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TITUED | - GENERALIDADES

1.1. Objetivos y Normas Generale s

Son obijetivos fundamentales del Qrd_en;imignto territprial en el Partido de Pilar:

a)

La preservacion y el mejqrainientq del medip ambiente, mediante una adecuada
organizacion de las actiyidgdes en gl espacio, »

b) La proscripcién de accianeg degradantes del ambiente y la gorreccion de los efectos de las

c)

d)

9)

ya producidas. :

La creacion de condigjongs fiéjcq-espaqialas que posibiliten satisfacer al menor costo
econémico y social, log rgqyerimigntps y negesidades de 'a comunidad en materia de
vivienda, industria, gomergio; recreagion, infragstrictyra, equipamiento, servicios
esenciales y calidad del medip ambiente.

La preservacion de las argas y sitios de ipteres natural, palsaj(stico, historico o turistico, a
los fines del uso raciongl y educativp de lgs mismas. ‘

La implantacién de los'megcanismas Iggales, agministrativas y egonomico-financieros que
doten al gobierno municipal de: log medips gue posipiliten la eliminacion de los excesos
especulativos, a fin de asegyrar que el procesp de ordenamiento y renovacion urbana se
lleve a cabo salvaguardangp |ps intereges generales de la comunidad.

La participacion organiga de |a _’c;prnur]_'kdqg en | procgsq de ordepamiento territorial, como
medio de asegurar que tanta anivel de la formulacion propuesta, como de su realizacion,
se procure satisfacer sus interesgs, aspiraciones y neges|dades.

La generacion de ung glara gonciencja gomunitaria sapre la necesidad vital de la
preservacion y recuperacign Qeglgs valprag ambientales.

1.1.1. Directivas Segun el Plan de Pesarrollo Urbano Ambhjental
Las Directivas del presente Gpdigo, éigui@nqp lps }_ineamiqntgs del Plan de Desarrollo Urbano

Ambiental son: :

a)

b)
c)
d)

e)
f)
9)

h)

Asegurar la preservacion delﬁ gspacio ambigntal de la cuenca del Rio Lujan y su
accesibilidad.

3
Asegurar la preservacign de |a verg de log arroyes,
Propiciar la consolidacién de los centros urbanos.

Propiciar la conectividag de las localidades promaviendo los usos en las avenidas y rutas
que los conectan. : ‘ i

Propiciar la movilidad sqstantablqa en lps gentrog urbanos y entre las distintas localidades.
Resguardar el desarrolip sustgntable de Ias areas rurales y agre productivas.
Consolidar los espacips de actividad indusirial, gon congdiciones de sustentabilidad

ambiental. 5
Preservar los espacios gle gsqajla barrial.
Propiciar espacios de proteccion urpana.

‘;2854 -18
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1.1.2. Normas Administrativas i
1.1.2.1. Certificado Urbanistico

A solicitud del interesado la 'A'utorfdad de Aplicacion emitird un gertificado urbanistico para

informar el uso y edificabilidad de una parcela.

]

La solicitud sera presentada gn el fg‘;"_rmplgriq respectiyo, que entregarg el Municipio y los datos.
volcados por el interesado tengran cag‘écter de declaragién jurada. :

1
nt '

1.1.2.2. Vigencia del Certificado de Urbanistico

El Certificado tendréd una vigencia de 360 dias corridos a partir de su otorgamiento por la
Autoridad de Aplicacion de la Munipipgligaq.

1.1.2.3. Permisos de Construgcifn Qtorgados con Anteriaridad

Cuando se hubiere otorgado permjso de obra con anterigridad a Ja entrada en vigencia del
presente Cédigo, en una zona donde na podria ser otorgado bajo el mismo, se mantendra la
vigencia del permiso original por un plazo de 2 afios gontados a partir de la entrada en vigencia
del Cddigo. Una vez transcuyridp este plaze diche permisg cadycara. ldéntico tratamiento se-
otorgara a pre-factibilidades y factibi!idades otorgadas antes de |a entrada en vigencia y en base a
normas anteriores a este Codigo. :

1.1.2.4. Certificado de Subsistencia;

En el caso del punto anterior Iqs intqrésgdqs podran sglicitar un Certificado de Subsistencia sobre
los proyectos de obra y de usps que cuenten gpn fecha cierta de iniciacion dentro del plazo de
vigencia del permiso de obra respectivo, que hubieran acreditado el cumplimiento total de los
recaudos, o estuviesen en tramite,:y que, segin su estado, erg menester conforme a las
respectivas normas. I

1.1.2.5. Intervencién , _

La Subsecretaria de Planeamiento y Desarrollo Urbanp, @ quien el Departamento Ejecutivo
designe para continuar con sus misiqnes y funciones, es la Autorigad de Aplicacion del presente
Cédigo. La Autoridad de Aplicacién intervendra en el proceso de ordenamiento territorial a nivel

Municipal.

1.1.2.6. Vigencia

Una vez obtenida la convalidacion deﬂ presente Cédigo por la Provincia de Buenos Aires, el mismo‘
entrara en vigencia a los treinta (30) dias corridos de su publicacién en el Boletin Oficial del
Municipio. ‘

1.1.2.7. Uso Conforme de Suglo Otorgado

Los Usos Conformes de Suelo oté)rgados con anterioridad a la vigencia de este Codigo,
continuaran vigentes por el plazo que se les hupiere establecido. Conclyido digho plazo deberan
adecuarse a las normas que gstaplece el pr ita ign/de una extension de
plazo ante el Honorable Concejo Deliber: : 4
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1.1.2.8. Certificado de Prefactibiljdad Qe Pervigios Rihjices

Excepto para Vivienda |, la soligitud de Permiso d@ Qbrg q la tramitacion de prefactlbllldad
urbanistica, debera acompanarse ge| CQFtIfICQdO de Prefagtibjlidad de provision, de agua corriente
y cloacas emitido por la prestajarig de qunp $eryiciq pybligo @ per la Municlpalldad El Certificado

“de Prefactibilidad podra reemplazgrse per un compromisq de cenexion a servicios publicos previo
a la ocupacién y habilitacion de) mmqeb!e, formallzado por esgritura puplica.

En el caso de emprendimientos que no puedan ger serwqos par la empresa prestataria, resultara
admisible la instalacion de biogigestoreg y ofro gistema de tratamientp de excretas, y de sistema
de agua potable, que cuente can aprqchh&n gle |a§ autorldades mupicipales y/o. provinciales
competentes. .

1.1.2.9. Tramitaciones

'
A las tramitaciones de las certificaciones y permisos ¢el presgntg Codigo a pedido del
Departamento Ejecutivo se les poglra day tratamiantq de preferente degpacho.

1.1.2.10. Tolerancia '

Se considerara una tolerancia maxuna del 3% por sgbre los yalgreg numéricos de altura. Esta
tolerancia no resuita aplicable gl FO$ n| al FQT. ,

1.1.3. Modificaciones

Las Modificaciones que se realjcen al p esgnte Qpdigo dehergn ser fundadas, con dictamen previo
y favorable del Consejo Asesqr Urhbang Ambiental,- y de caragter gaperal, no pudlendo dictarse
para generar atributos especiales a un splo predio.

Las Modificaciones al presente Go6digo deberan ser aprobadas por mayoria de dos tercios del
Honorable Concejo Deliberante. Esta maypr[a agrayada no rige para el proceso de Actualizacion
del Cédigo previsto en 1.1.5.

Las modificaciones de mdncadores 0 r@strlcqlpn@s gplicables a un predjo o proyecto urbanistico
particular se trataran mediante Convsmps Urbanisticas, gon las normas y limitaciones que

establece el presente Cédigo. i

1.1.4. Texto Ordenado %

El Departamento Ejecutivo deperé realizar cagda cuatrp afigs, en coincidencia con su
Actualizacién, un texto ordenadq del prasente fgue integre Jas modificaciones que se hubiesen
realizado.

1.1.5. Actualizacion

El presente Cédigo debera ser revlsado integramente, a Jos fings de su Actualizacion durante los
12 meses anteriores al cuarto anjyersario de su entrada en vigengia, y @ partir de ese momento,
cada cuatro afios. Se deberén establecer meganjsmog de ¢pnsulta y participacion ciudadana
durante el proceso de Actualizacidn. _1

Se requerird dictamen favoraple del Qonsejo Asasor Urbano Amhjental y mayoria simple del
Honorable Concejo Deliberantg para |a aprpbacm;qn de L ActHallzaqién

-2 B64-18
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1.1.6. Consejo Asesor Urbang Amlmental

Créase el Consejo Asesor Urbang Amblental cuya fungion sgra la gde asesorary dlctammar en los.
casos indicados en la presente npria; y en aguelios aye I sea sgicitado por la Autoridad de

Aplicacion. 1

Estara integrado por 2 repregentantes del Honpraplg Conqejq Reliperante uno por la primera

minoria y otro por el resto dg Igs blogues; 3 represgntﬁntes de| Repartamento Ejecutivo; y 2.
representantes de las universigdages logales y/q colegios prefesionajes nominados y nombrados;
por los restantes miembros de ponsejo Asgsor Urbanq Ambiantal.

Los miembros del Consejo Asgsor Urbanq Ambigntal tendrap mandatp por 2 afios, que podra ser
renovado. Podran ser reemplazgdgs antes de la finglizacjpn de sy mandato por el poder del
estado Municipal al que repregenten, o por la mayeria del Cansejo en el caso de los
representantes de las universiq]adgsm log gpl@giqﬁ profesignales, )

El Consejo Asesor Urbano Ambieptali debera digtaminar denfro de un plazo maximo de 180 dias,
salvo que el mismo apruebe upa prc}rrqga exceppmnal de este plazo fundada en la necesidad de
complementar estudios o requerir aprobaciongs previas de atro organjsmo. Si asi no lo hiciera, y:
a solicitud del interesado, el quanamento Ejgeytiva pedra digtaminar en su reemplazo..

Dentro de los 30 dias posteriores g Ig:entrada en vigengia del Cédigo, el Departamento Ejecutivo y
el Honorable Concejo Delibgrante .deberén nptificar mutuamente . e/ nombramiento de sus
representantes. Dentro de los 15 dias posteriorgs al vengimiento de este plazo, el Departamento
Ejecutivo citara a la primera rqum{m de| Consejo Asesor Urhanp Amhiental, el que sesionara con
la presencia de la mayoria de lps mlerntqrog que hayan side npompradqg hasta ese momento.

Las normas de funcionamientq del Qpnaejo Asegor Urbano Ambienptal que complementen las que:
establece este Cédigo, seran mglqmgntﬁdas Ror- el mismq Cansejo Aseser Urbano Ambiental.

Las decisiones y dictamenes del Qonsego Asgsar Urbang Ambiental seran vinculantes salvo
indicacion en contrario, deberan ser fundadas y dadas a publicidad. Sys sesiones constaran en
actas rubricadas.

1.2. Instrumentos Territori#les |

Los Instrumentos Territoriales sqn aqyelios que establece el presante Codigo para un mejor
cumplimiento de las directivas el Plan de Pegarrpllg Urbano Ambiental.

i ‘-]; - . i , PR . .
1.2.1. Prescripcion Administratiya E

Se reconoce como Instrumento Territarial la aplicacién de la Ley Nacional N° 24.320 para la
adquisicion de tierra con finalidades pubhcgs y s@;lales, a la norma qye la modifique o sustituya.

Operada la prescripcion, ésta sera ejecutaﬁa por el Pgpartamenta Ejecutivo sobre las posesiones
que tuviera el Municipio por si P per qesiones para regplaquzaclanes domjniales de caracter social,
con actas o convenios de cesmneﬁ prewas que compryebena fecha gle |nicio posesorio del barrio
o sector involucrado. ; ;

1.2.2. Compensacion de Deugas Fiscales ppr |nmugbles

Tal compensacion implica la liheracign de deydas e infracgiones fi spajes vmc
con la transferencia del dom;nlo dql mismo al Esta;;io Mynicipal, ] ¢
/ 7yienag social, Ello | -

adas a un inmueble
ebera aplicarlo para
entara el Banco de
1. 622 y Decreto N°
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- 1.2.3. Fideicomiso para Comple;gmiehtq en Macrpzgnas de Promqcién del Habitat

En las Zonas de Promocién de| Habitat; podran agruparse voluntariamente diferentes unidades de
vivienda para la generacion o refagcidn;de nugvas viviendas, a través de fideicomiso con el aporte
de un fiduciario privado, presentando un Plan de Gestién can las condiciones para su aplicacion
en éstas zonas. ,

Los beneficiarios seran los tenqﬂq[eﬁ ariginalgs ¢e log pregios y podran generarse nuevos
espacios para equipamiento piblico y/o para la incorparacién de nuevas viviendas.

Se podra implementar por la escrituracjén gocial de Ja Ley N® 10.830 o la norma que la modifique
o sustituya y tramitara como preferente;despaghc. :

1.2.4.Transferencias de Capacidad¢s~' ﬁonstrugtivhs Limitadas

Los titulares de inmuebles afectados ppr medidas pretectorias, segin se describen en el punto -
3.2, podran transferir capacidades constructivas ociosas o inhapilitadas hacia inmuebles ubicados
en Zonas que asi lo admitan. A la capagidad constructiva disponible para transferir se la :
denomina “Capacidad Construetivg Trapsfarible” o “CGT". y a lgs inmyebles que la originan se los -
denomina Inmuebles Emisores. { ‘ _

Las Zonas que admiten recibir capacidad constryctiva son aguelias que permiten mayor FOT por
pago con Capacidad Constructiva Transferible, seglin se indica en el Anexo A - Fichas de
Regulacién de Zonas. Se denomina'a los inmuebles sitog en dichas Zonas como Inmuebles
Receptores, y a dichas Zonas ge las denomina Zgnas Recepioras.

No resulta necesario que los inmuebles inyolycrados en una transferencia de CCT pertenezcan al
mismo propietario. j

1.2.4.1. Método de Calculo :

Se le reconoceré a los Inmuehles Emisores una Capacidad Constructiva Transferible equivalente
a la superficie que resulte de la diferencja gntre la capacidad canstructiva materializada y la que le
permite éste Cédigo, al momeqto de la patalogacion o registrg.

1.2.4.2. Registro Pablico de Capacidad Qonstrpctivg Trangfgrible

El propietario de un Inmueble Emjsar ppdra registrar la CCT de la parcela correspondiente. A tal
efecto la Autoridad de Aplicacién llevaré un Registro Plblicg de CCT (RPCCT) donde constaran
los datos identificatorios de caga parcela, y 1a superficig transferiples.

La Autoridad de Aplicacion, a solicitud del emisor, podra librar un Certificado de CCT, donde se
indique la CCT y los datos identificatorios del Emisor, del adquirente y el plazo de vigencia que no
podré ser superior a los 60 dias carridps. Dicha Qertificadp deberad ser presentado para la
escritura publica de transferengia y debera registrarse cada transferencia en el RPCCT.

1.2.4.3.Transferencia de CCT

La transferencia de CCT debe ger formalizada a trgvés de escrityra publica. Los Escribanos
Publicos que realicen operacignes ge trapsfgrencig de GCT, deberan gomprobar que la misma
cuente con Certificado de CCT emitido por la Autorigad de Aplicacion, El incumplimiento de esta

condicién previa, hace nula de regonpcimientq mynigipal la transfergngia de CCT. '

Las transferencias de CCT dgberan constar en el Registro Piblico de Capacidad Constructiva
Transferible (RPCCT) para ser regpnocigag. '

"2864-1p -
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Una vez transferida total o parmalmente la qapacidag congtructiva, |a capacidad transferida no
podra ser utilizada en el Inmyebje F,'jmpsqr Fsta limitacién suhsiste mas all4 de las posteriores
transferencias que tenga el lnmueplq ,

No se requiere ser titular de un. Inmqulﬁ ﬁecgptﬁr Rarﬁ ac{qumr QQT

Podran realizarse ventas pargiales gje CCT, quedando |as otras parmalldades disponibles para

futuras ventas. . 1

1.2.5.Consorcio Urbanistico -

Consiste en la ejecucién de proyeqtoa de urbanizagion o de edlflcaclon conjuntamente entre:

organismos gubernamentales y acforgs privagos, sean estas persqonas fisicas o juridicas,

aportando cualquiera de ellos, inmugbles de su propledaq y pbras de urbanizacién y/o edificacion,

para luego recibir su compensagian per sy, myersm&p gn pnjdagdes, inmobiliarias debidamente

edificadas y urbanizadas. } :
1

+

1.2.6. Banco de Tierras del MHHWIWIQ de Pilar

Promuévase en el ambito del Mummp]o del Pjlar la c;reacm&n de un Banco de Tierras. Dicho Banco
de Tierras tendra a su cargo relevar pficiosamente, con la peripdicidad y modalidad que
establezca la ordenanza que Iq cree y su respeqtiva reglamentacion, las tierras fiscales existentes:
en el Partido. Llevar un regigfro. pgtualizgde dg Igs biepes inmuehbles del dominio privado del
Estado Municipal, y de los bienes del!deminio pgblico gue administra este Ultimo. Recibir, tramitar
y expedirse sobre las solicitudes de las distintas dependencias municipales que expresen
necesidades concretas en materia inmobiliaria; Entender y participar, emitiendo los informes
respectivos, en los tramites de gestidn previos a |as cegiones que se establecen en el Decreto Ley
8912/1977 y en la Ley 14.449. E’nter'ldgr y participar, emitiendo los informes respectivos, en los
tramites de gestién previos a la concaslén de uso, venta y permuta de inmuebles del dominio
privado del Estado Municipal, qestionar la adquisigion de nuevog inmuebles y propiciar la
afectacion o desafectacion de pienes del| deminiq publigo '

1.2.7. Convenios Urbanisticog
1.2.7.1. Concepto

LLos acuerdos celebrados entrg e| Departamentq Ejecutivo y particulares y/u organlzamones de ia
sociedad civil para la generacipn de proyectas con narmas especiales, se consideran Convenios
Urbanisticos, sin perjuicio que vergen sabre una 0 mas parcelas.

En ningtin caso un Convenio urbqnlstlcg gpdra germltir cqns’;rugcmnes gue superen en mas de un
15% la méxima constructividag permitidg parg la'Zopa reﬁpec;tiva Yn@ vez considerados todos los
premios disponibles. :

1.2.7.2. Procedimiento Administrati:vq

Los interesados podran realizgr sy pfopuesta a |a Autpridad de Apllcacmn complementando con
uno o mas Instrumentos Territqriales. La Autquqad de Apllcapmn verlflcara sy viabilidad, pudiendo
realizar observaclones y qulfiqacron;e ST POV i Autgridad de Apllcacién

El Consejo Asesor Urbano Amplental: 3
propuestas por los interesadog y apyo
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_ s '
Asesor Urbano Ambiental sera congdicipn necegaria para la apropagion definitiva por parte del
Departamento Ejecutivo. ; ‘

Los Convenios Urbanisticos debergn{contar cpn anyencia de vecings u otro mecanismo de
participacién ciudadana, que gsegurg la participacién de log habitantes y titulares de inmuebles
linderos con intereses legitimps, o .cuangdo gl desarrpllp urbanisticq que propicie el Convenio

pudiera afectar derechos colectivos de cardcter difugo. '

En aquellos casos en los g¢uales el Convenio propuesto resulte en un aumento de la .
constructividad que fija este Cédigp, se requerirg el tratamienta favorable por parte del Honorable
Concejo Deliberante previo a sy aqupa_'qién definjtiva por el Departamento Ejecutivo.

1.2.8. Plan de Sector 1

Los Planes de Sector son proyegtos p plangs de desarrollp yrbana, publicos y/o privados, de
dimensiones e importancia especjal, Puegen presentarse por un intergsado, entidad intermedia
y/u érgano o reparticion del Munigipip antg la-Aytoridad ge Aplicagion. §e aplican a dimensiones -
superiores a 20 hectareas. ] :

Los Planes de Sector deberan contar can anyencia de vegings, |} otro mecanismo de participacion
ciudadana que asegure el consenso te los hapitantes y titulares de inmuebles del Sector en

cuestion. 5 .

En ningun caso un Plan de Secter poédré permitir gonstrycciones que superen lo permitido para
Convenios Urbanisticos, una vez considerados todos los premios disponibles para la Zona
respectiva. :

El proceso administrativo para su aprqbacion sera el mismo gue el establecido para Convenios
Urbanisticos. h

N

1.2.9. Plan Tematico }

Podran crearse Planes Tematicos parg regular o pramover actividades y problematicas urbanas y
ambientales que no se hallen sujetas g determinacignes geograficas particulares, y que requieran
instrumentos de planificacién que definan Ilgs caracleristigas de su desarrolio o de su
reformulacién en toda la extens'iéﬂ del Rartido.

Estos planes requieren su articu}ac_iéﬁ] a travég de la Autgridad de Aplicacion de los distintos
organismos que tengan incumbengia en lag respgctivas activiglages y problematicas que traten.

Estos planes podran establecer y [ggplgr usog qye permitan encuadrar agtividades no previstas en
este Codigo. En caso de incumplimientos reiteradas de !as condigiones de operacion del uso, el -
mismo puede ser revocado por el Departamento Ejecutiva sin indemnizacion. :

El Plan Temético debe contener lgs:indicadores y requerimientps para la operacion del uso
promovido, su edificabilidad y lpcalizacion. |

En ningln caso un Plan Tematicp podré permitir congtrucciones gue superen lo permitido para -
Convenios Urbanisticos, una vez gonsideradas topdps los premjos disponibles para la Zona
respectiva. .

Con la aprobacién previa dal QQﬂﬁejQ Asgsor Urbgng Ambjental, se remitiran al Honorable
Concejo Deliberante para su tramitaqion, j ‘ ,

1.2.10. Declaracién de Parcelamlentd yla Egiflpamligag Obligatoria

Seran de aplicacion los artigylos &g4§§ §7 de la Ley 8912, A fraves de una ordenanza que
procedera a declarar de parcejamiento y/o edifigacién obligatoria, y syjeta a posterior declaracién
de utilidad publica, todo inmueble urhanp que se enguentre en las siguientes condiciones:

-7:2864"18 | - 15
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a) Edificacion derruida: aquellos inmuebles cuyos edificios se encuentren, deshabitados, en
estado de deterioro avanzada, iy hayan sigo declaradas en tal estado por el Municipio.

b) Edificacién paralizada: aqpell?s inmuebles cuyas construcciones lleven mas de 5 afios
paralizadas. , i :

1.2.10.1. Procedimiento

Dictada la ordenanza correspongiienie, e| Departamentp Ejecutivo procedera a la notificacion:
fehaciente del propietario regijgtral y;‘dg los ocypantes. Dicha notificacion debera contener una’
intimacién a la presentacion de proyecto e ipicip de abrgs antgs de| tercer afio calendario, bajo.

apercibimiento de la aplicacion de Ias-‘imultas, tasas y tributos que correspondan bajo la normativa-

vigente.

En caso de fracasar el intento de ﬁotificaqién fehagiente debera ytilizarse la n'otificacién por
edictos con publicacién en diarjos logales y ngcignales,

Transcurrido el tercer afio caléendari(q desde la not'ificacién,'sé aplicaran la multas y tasas que:
establezca la Ordenanza Fisqgl y Tributaria vigente, y con el quinto afio de incumplimiento del:
pago o inicio de obra se podra progeder a solicitar la expropiacian del inmueble.

También se le podra aplicar el instr;imentp terriforial de Campensacion de Deudas Fiscales por
Inmuebles. g » : ,

1.2.11. Aportaciones Urbanisticas

Se consideraran Aportaciones. Urbapisficgs, a gqyelias que sean progucto de la ejecucién de
obras privadas que superen las exigencias del presepte Codigo.

Se clasifican de acuerdo a la iniciativa originante en:

a) Aportaciones por materializadién de uso y/o divisién del suelo: Son aquellas cesiones de
suelo que se realicen superaan las exigencias del presente Codigo y de la Ley 8912.

b) Aportaciones por mitigacion die impacto yrbapo ambiental: Son aquellas obras que debera
realizar un inversor privado cuando surja del estudio de impacto urbano ambiental la
necesidad de realizar determinadas obrag de infraestructura, equipamiento, viales, u otras,
dentro o fuera del predip spbre el cual sq hace el estydio, 3 los fines de mitigar el impacto
urbano ambiental. ;

c) Aportaciones por mejoras en ¢l espacio pibligo o via plblica: mejoras en el entorno urbano
o la red vial que son sugerifas y aporfadas por el impulsar del proyecto eh cuestion.
Pueden ser elementos de mabiliariQ urbano, elementos de seguridad, sefializacion u otros.

La aceptacion de las Aportacipnes Urbanisticas requerirg opinion favorabie de} Copsejo Asesor
Urbano Ambiental y dictado de acto administrativo del Departamento Ejecutivo para su
incorporacion al patrimonio mypicipal; de cprrespenger, ; .
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TITULO If - paFlﬁlcnouEs, AREAS Y SUBDIVISION

2.1 Criterio General de Espacip;; APlertqs y Volfimenes Edificados

2.1.1. Factor de ocupacién dql suelo gFOS)

Es la relacion entre la superfigie rnaxuma de| syelq agupada per el edificio y la superflcue de la
parcela. A los efectos del calcylo de| FCDS deperg congiderarse la proyeccion del edificio sobre el
terreno, computando las superﬁctqs qublertfas y semicuplarta.,w, E.I valor de FOS se tomara sobre la
cota + 1,00 m.

El 50% del espacio libre de q;:qpaqlon gdilicia debe tener el caracter absorbente. Los -
invernaderos se computaran cqn yna abgorcnén del §0% de la syparfigie gue ocupen.

Las caballerizas, los quinchos y 8UM gompytaran FQS al §0%. |.ag cocheras descubiertas, no
computaran FOS. o T .

2.1.2. Factor de ocupacién total (FOT)

Es el coeficiente que al multlpllqarse 1por la syperficie de Ja parcela da la superficie cubierta
maéxima edificable.

A los efectos del cémputo del FOT no sera considgrada come superficie cubierta la
correspondiente a cuarto de maquyinas, ::lrculacmnes verticales, tanques, depdsitos o lavaderos en
azoteas, ni tampoco la superfigie de plgnta lipre, plantas ni gsubsuglog de cocheras. La superficie
semicubierta se computara al §0%. :

No computan FOT los invernadgros, ':las- plantas bajas libres, y el hall de acceso comun en
Vivienda Ill en planta baja, y log equpicyﬁ de seryicigs gpmungs.

En el caso de los espacios de geryicjos pomunes',, estos no pedran superar el 5% del FOT total del
emprendimiento. En caso de superar eucho porgentaje, la spperficie adicional computara FOT al
100%.

Definase como planta baja lihre |@ tptzg”dgd fle |a syperficie de| edifigio ubicada Gnicamente en el
nivel de planta baja, con dos lados cQmMo minimo abiertps y gue no constituyan ningun tipo de local
habitable. Su aplicacion no conllqvq prarq;o ni moghfjpaquon del nive| de cota, ni permite mayor
altura maxima o plano limite.

El FOS y el FOT determinaran los vplt]manes adificables. En atencién a que el articulo 47 de la
Ley N° 8912 indica maximos dispanibles por los Municipios, §6lo se agmitiran los premios de FOT
y densidad que se indican en 6] presente Godigo,

2.1.3. Altura maxima de edifigacion

Es la medida vertical del edifigjp tpmad@ spbre 1a linea munigipgl a partir de la cota de + 0,000 m
de vereda. Este nivel de vereda po pugdg ser mener a la cota mgxima de inundacién en ningdn
caso.

En zonas UCA, UR1 y Panamerigana E el gcompletamientq dgl espacio hasta la altura maxima
puede superar el FOT de la zopa,

2.1.4. Plano Limite !

Es la medida vertical del edificjp tqmada spbre I3 linea mynicipa| a partir de la cota de + 0,000 m.
Esta altura es la maxima admigiblg parg cyalquiqr tipo ge gonstrucelién en una zona, lo que incluye
tanques y salas de maquinas. No ge c:omputaran en ’a medicjon antenas y chimeneas.
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En los casos en los que el plang lirﬁite no esté fijado, éste np podra superar en 3 m la altura

rpé)g]ima de la zona. Solo podra ser superado en 2 m por antenas, paneles solares, chimeneas o
similares. ! '

2.1.5. Tratamiento de medianeras

Todas las medianeras que se constfuyan en e| Partido de Pilar, deberan tener un tratamiento:
estético similar al de las fachadas. ‘

Transitqriame_nte se .podrén admiti_[f vanos y ventapas de cualquier forma y tamafio, que
proporcionen iluminacién y ventilacién suplementaria, slempre que exjsta una altura minima de 2,6
m entre su antepecho y el nivel de piso exterior del Ultimo nivel de azafea transitable lindera.

Estas ventanas sobre medianeras no podrén ser tenidas en guenta para la calificacion de los.
locales internos. ;

¥
{

2.1.6. Retiro de frente

Tiene por objeto lograr mayor ventilacién y asoleamiento, ademés de vegetacion en jardines y
parques, como asi también prever fyturos ensanches de calles y/p avenidas. Este retiro se mide
en linea perpendicular a la Linea Mupicipal.

2.1.7. Retiro lateral )

} . .
Tiene por objeto lograr una conformagcion independiente, pesibilifando una mayor ventilacion y-
asoleamiento. ;

Este retiro se mide desde la linga qwgéoria de |os predigs.

2.1.8. Retiro de fondo

Se mide a partir de la linea diyisoria f,del fondo del predio hagia su frente, y hasta el contra frente
de la construccién. El retiro de fongo minimo gerg de 4 m.

En todo retiro de fondo podra utilizarse una franja de edificacién méxima de 5 m de ancho para la
generacion de un quincho, salén de:usos miiltiples (8UM) o similar. En los lotes de superficie
mayor a 5.000 m?, la franja méaxima de edificacion permitida es de 8 m. En todos los casos, debera
agregarse una superficie igual libre de constrycciones antes del retiro de fondo. La altura maxima
permitida para el quincho, SUM o similar es de 4 m.

2.1.9. Densidad poblacional bruta ]
Es la relacién entre la poblacion de yn Area o Zona y la superficie total de la misma,

2.1.10. Densidad poblacional neta

! AT
Es la relacion entre la poblacian de un Area o Zana y la superficie de sus esp cios edificables, es
decir libre de los espacios circylatorios y verdes publicas. '

de la Zona. Cuando se den resultgdos
aplicacion a este respecto log arts,. 40 ¥
Reglamentario N°1549/83. oA
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j.
Para el computo de los habitantes pbr parcela se aplicaréan cemg minimo 2 habitantes por
dormitorio de uso residencial, o gpmo ‘minimp 2 habitantes cada 60 m?. Para el uso comercial, °
administrativo y servicios se apligaréd 1 hahitante cada 3Q m2 En el caso de Vivienda I, se
contabilizaran 2 habitantes por vivienda: '

2.1.11. Densidad Méxima Sin Sepvigio Clpagal

Sin la instalacion de servicio cloacal Ja densidad maxima admjtida es de 100 hab/Ha, y sélo resulta
admisible una Vivienda | y qtra complementaria ge la vivienda principal. La instalacion de
biodigestores u otro sistema de {ratamientq dg excrgtas gerq admjsible con la densidad que
aprueben las autoridades municipales y‘lp provingiales competentes.

Quedan exceptuados de dicha gbligagion Ips Lotes con Pervigio de los arts. 17 a 25 y la -
Integracién Socio Urbana de Iqs arts, 26 9 36 de la Ley N° 14.449, que deberan contar con todos :
los servicios del Area Urbana, gon |08 cg)‘ndicic:[nantas estaplecidos gn el punto 4.1.1.3.

2.2. Areas |
A los fines de la presente zonificagjén, él tﬁrritprig del Rarfida de Pilar, Provincia de Buenos Aires ,
esta delimitado y ordenado en:. -~ .. & . . .

a) Area urbana.

b) Area rural.

c) Area complementaria,

2.2.1. Area Urbana

Es la destinada a asentamienfos humanos intensivps, en la que se desarrollen usos vinculados
con la residencia, las actividades tercjarjas y las de produgcion compatible.

Sus Zonas se encuentran desqriptas,pn%sl Angxq A ~ Fichas de Regulgcion de Zonas.
2.2.2. Area Rural - 1 _

Comprendera a las areas destinqdas a emplazami@ntp ¢de ysgs relagionados con la produccion
agropecuaria extensiva, agropecyaria,intengiva, forastal, turigme ryral, deportivas de escasa
densidad y otras. :

2.2.3. Area Complementaria

Son los sectores circundantes o adyacentes al Area Urbana, en los que se delimiten zonas
destinadas a reserva para ensanche dga |a misma p de sug partes constitutivas y a otros usos
especificos. Esta Area comprende, ademas, las zonas inqustriales, pargue industrial, de clubes de
campo, agropecuario intensivo, servigio ¢gle ruta y residencial extraurbano y de esparcimiento.

Sus Zonas se encuentran desgriptas en el Angxq A - Fighas de Regulacion de Zonas.

2.2.4. Macrozonas

Entre las Areas y las Zonas podran sui;er onerse Maqrozonas flue se regiran por los indicadores
de cada Zona que afectg, ingor;poﬁando en gllgs con caragter preeminente otros
condicionamientos. . ; .

Las Macrozonas coexisten con lag Zonés; iantp en Areg Urbana como Complementaria.

1 -2864-18
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2.2.5. Borde Urbano -' o -

»

E\stabléé:ense los Bordes Urbanos que se establecen en el Rlano de Borde Urbano incluido como
nexo C. ? '

Se prioriza el completamiento de las zpnas vacantes y a desarrollar dentro del Borde Urbano, y se :
promueve el desgrrollo de baja glens;idaq y usps recregtivps, de egparcimiento y turisticos en
conjunto con los vinculados a la ac;tiviqqd agropecuaria y rural por fuera del Borde Urbano.

'l

2.2.6. Reserva Urbana (RU) = " I O T

En las zonas R_eserva Urbana, se prphibe su sufdivision y desarrolla urbano hasta tanto se logre
una con_s_ohdgmén y habitabilidad de|70% de la zona aledafia, En gaso de habérsele otorgado
una zonificacién subsidiaria, ésta no ppdra aplicarse hasta el completamiento que indica el parrafo -
anterior. : :

La comprobacion de la ocupagcion incjiqaqa queda a cargo de la Autoridad de Aplicacién, quien.
luego de presentar. un informe dogumentando la situagion, debera remitiria al HCD para su-
tratamiento. En caso de ser aprobagla, debera seguir lo establecido en el art. 83° de la Ley N°
8912. :

2.3 Normas generales de subdiyisjon

2.3.1. Trazado de calles

Cuando se subdividan parcelas éh mignzanas o maclzos, el trazado y coordinacion de las calles
principales deberan ser sometigas a la aprobacién de la Autaridad de Aplicacion.

No es obligatoria la continuidad de ‘la cuadricula -amanzanada, excepto en avenidas o calles
principales. Se permitiran trazados no rectilineos siguiendo criterios actuales de movilidad.

2.3.2. Ancho de las calles :

La trama, en cualquiera de las Areas o Zonas, deberd responder a los requerimientos de la
estructura urbana propuesta para la Zona, mediante el disefio de vias que tengan, como minimo,
los siguientes anchos: : :

'k

Avenidas principales 40m
Avenidas secundarias f 30m
Calles principales ‘ 20m
i
Calles secundarias 15m
Calles de penefracién y retornq, con “cul de 11 m hasta 150 m de longitud
sac” de 25 m de diametro, como mimgno: : 13m hasta 250 m de lofgit
3 dellorfgitud
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« Se fomentara el disefio y construcpidﬂp de galles peatonpalgs, de prioridad peaton o calles de
convivencia en los centros yrbangs, ! enfornos educativos, entornes de parques y en areas
comerciales y administrativas. : :

Los anchos de las rutas naciqnales' y f:prqvinq':iales dea la req troncal y secundaria y los accesos
urbanos deberan fijarse de acyerdp gon las rgspectjvas Direccignes de Vialidad. Los caminos de
la Red Troncal Vial Municipal tendran un anche minimaq de 3Q m. -

En las zonas industriales las cglles tengran yn ancho minimg de 20 m, y las medias calles de 15
m. En dichas zonas las calles ¢le peetracion 'y retarna deberan teper un "cul de sac" de 40 m de -
diametro. ! S e '

] .
La Red Troncal proyectada deherg trazarse de mangra aproxjmada al frazado seguin.Plano Anexo -
F, pudiendo tener pequefias variagione$, bysgango IP mejor gonectividad,

El Departamento Ejecutivo pogra. fijgr wmgnw’omes ,.'nfgrigreﬁ 3 lag egtaplecidas, cuando se trate
de areas consolidadas. Se podran admitir dimengiones inferigres a lag que establece este articulo,
cuando se considere la convenigngia:de dar gontinuidad al trazadp existente, y siempre que .
cuente con la aprobacion previg del Congejp Asegor Urpano Ambienta),

2.3.3. Red Troncal Vial- Lineas de Restriccign Vial

Se establece la Red Troncal Vial gon proyeccipnes de apertura gonforme se indica en el Anexo F -
Plano de Red Troncal Vial, y Gorredgres confprme ge indica en el Angxe E - Plano de Mixtura de
Usos y Corredores.

Se establecen Lineas de Restricgion \/?ial que delimitan yna franja que ¢esde la Linea Municipal
ingresa paralelamente al predig para completar igs anchog de calles ingicados en el punto 2.3.2.

En dicha franja no se permitiran cpnﬁtrupcipngs permapentes ni provigorjas. En ellas se permiten
los garajes provisorios. o 8

La constructividad que corresponde per dicha franja afectada, podra materializarse sobre el
espacio de la parcela apto para ap!icariedjficabilidad. A la restrigcién fijada por la Red Troncal, se
le agregaran los retiros fijados para cada zona, y a partir de I3 linea resultante se podra edificar de
acuerdo a los indicadores de I3 zona. .

2.3.4. Infraestructura, Servicips y E,_qg}lpgmipnto Cgom_unitgriq

Las areas o zonas que se qriginén como consecyencia de la creacién, ampliacion o
reestructuracion de nucleos urbangs y zonas de usos especificos podran habilitarse total o
parcialmente solo después de qug se hayan completada la infraestructura y la instalaciéon de los
servicios esenciales fijados para cada caso y yerificadq el normal funcipnamiento de los mismos.

A estos efectos se consideraran infraesiructura y servigios esenciales;

Para el Area Urbana: Agya pofriente, clpagps, pavimentos, apergia eléctrica domiciliaria,
alumbrado publico, vergdag, forestacian y desagugs pluvialgs. :

Para Zona Residencial en el Area Gomplementarja: agua corriente, para sectores de
densidades netas previstag de hasta 150 hgb./Ha, veredas, alumbrado publico y energia
eléctrica domiciliaria, rne;joradb fe calles, forgstacion, desaglies pluviales.,. Para
densidades mayores a 150 hab/Ha aplican las requisitps de Area Urbana.

Por fuera del perimetrq de| Borde Urhane, gn [0s cagas en que la superficie a subdividir -
sea inferior a 0,8 Ha sg spliitara, agua y glogca o glg(in tratamiento de biodigestores o
planta de tratamiento, yeredas, -forestacign y mejorado de calles, De existir calles, se les
debera dar continuidad deptrg de I3 sybdivision p desarralla nyeve, sin necesidad que sean
rectilineas. Co
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No necesitaran contar gon servicio centralizadg de provisidn de agua potable los distritos™
de las zonas residenciales extrielurbangs cuya dengidad maxima admisible no supere los 60
hab/Ha. ! ‘ ' :

Para Clubes de Campo: Regir4 lo digpuesto gn el capitulo cprrq;spondienté de la Ley N°
8912 y los requisitos de Arga Urbapa. La gxtensjon y digposicion de veredas podra
definirse mediante Conyenjo Urbanistico. ‘

En otras Zonas: la Autpriqéd de Aplicacion estaplecera la infraestructura minima y
servicios esenciales se ug Iﬁgfqgcgsigaqgs de cada gago. No obstante si superara los 60
hab/Ha debera exigirse todos Iqs servigios requeridos para Zona residencial extraurbana.

En zonas Rurales: no ge exigi‘ran servjcigs.

En urbanizaciones cerradas, nuevas o existentes, gonde exista una obligacion de construir
veredas perimetrales, el Municipjo podra exigir que éstas sean copstruidas sobre trazas que:
conecten con la traza urbana'y mejoren |a aceeslbilidad. En este cago, el reemplazo de una
obligacién por otra se instrumentaré mediante un Convenio Urbanistico al efecto. :

Las veredas y forestacion debgran hp:'c;arse de acuerdp a log lineamientgs para cada Zona segun’
reglamente la autoridad de aplicagion.;
| :
!
2.3.5. Dimensiones de las Parcelas

Las que se establecen en el presente Codige para cada Zona, resultante de frentes y superficies
minimas establecidas en las [Fichas de Regulacién de Zonas.

En todos los casos la relacion méximai entre ancho y fondo de parcelas no seré inferior a 1/3. Esto .
no sera de aplicacién obligatoria en el:casp de manzanas y/o macizos exjstentes. Se entiende por
macizo existente a toda uniqad rodeada de calles, afectada al uso urbano, que haya sido creada-
con anterioridad a la sancion de Ig Ley N° §912.

Para los anchos de parcelas{seré aplicf:able el articulo 52 de Ig Ley N° 8912.

Las parcelas deberan ser, iprefarent:emantq,. de forma regulgr. Cygndo no puedan serlo por
problemas de trazado o situaciones existentes, gl promedio ponderado de sus anchos no debera
ser inferior al ancho minimo exjgido en la zpna.

Cuando se subdividan lotes cu}Ios' frg:r:;tés den a yn "cul de sac" ¢ a una calle curva, que origine un-
frente de lote convexo, el ancho minimo exigidg de frente se consjderara cumplido cuando en la.
cuerda se cumpla con 12 m minimo.

2.3.6. Unificacion Parcelari}a
Cuando un edificio, o edififsiqs de una gctividgd cuplquiera unigos funcionaimente, se hallen
emplazados en un predio constituida en m@s de yna parcela perteneciente a un mismo propietario,
se deberd proceder al englobamientq.de ellas a fin de formar png sela parcela. '

Si la edificacién ocupa una sola parcela, perg a los efectps de la ytilizacion de la totalidad de los
indicadores urbanisticos se incorpora |a superficie de otrg adyacente, también es exigible la
unificacion de las parcelas. Con la aprabacién munjcipal, el tramite de ynificacion pargelaria sera
efectuado ante la Gerencia General de Catastrp y Geodesia de |a Agencig de,Reggudacion de
Buenos Aires o quien en el futyro |a reemplace. "

La unificacion de parcelas qye Perténecen a distintas zonas, np habilifa /J2 ; gacion de los

indicadores de una a otra. :
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2.3.7 Biodigestores o Sistemas Equiv];glentgs

Para los usos residenciales y qomerciajes se admitira |a provisién de camara séptica, biodigestor
o sistema equivalente que padra ser ‘individual o calectiva, como gistema alternativo a la red
publica para el tratamiento de Ips residugs glopcales, ‘

Sin cloaca o sin la adecuada sustjtugioh de hjodigestares, sqlo podra construirse tipblogia edilicia
residencial de Vivienda |. :

Las capacidades de tratamigntq de  los hiodigestores o sigtemas equivalentes necesitaran
aprobacién municipal y /o provincial sle gcuerdo a la narmativg vigente,
-}.

2.4. Cesiones de Dominio, Prgmjos, Plusvalia

{
2.4.1. Cesidn ordinaria ;

Todo fraccionamiento debera cumplir cc‘.an las gbligagiones indicadas en los arts. 50, 51, 52, 56, 57,
59,60y61delaLeyN°8912, -

Para los casos que no constitqyan hechos generadores del pago por incremento de
constructividad o plusvalla segiin Ordenanza Figeal vigente, se establece la cesién adicional que
establece el articulo 51 de la Lgy N° 14,449.

Las superficies cedidas que nq cqrrespandan a gspacles verdes, equipamiento comunitario y vias
publicas se asignaran al Banca de Tigrrgs. ; . :

2.4.2. Premios de constructividad

El desarrollador podréa solicitar prgmjos par hasta | 15% cqme maxime del FOT y la Densidad,
salvo en aquellas Zonas dondg se ingiqye en gontrario en |as Fighas de Regulacioén de Zona.

Todos los Premios se calculan exgjusivamentg respectp del FOT basigo de la zona, y en los casos
donde existan Premios adicionales por. pertenecer a un Corredor, Macrezona, o similar, estos se
agregaran al FOT basico de la Zona. '

2.4.3 Plusvalia

A los efectos de los pagos por Plusvgliag que establezga la Qrdenanza. Ei§cal vigente, _respecto de
las modificaciones de parametrog urbanisticos que astablege este (odigo, se considerara que
constituyen hechos generadorgs del pago de plugvaliag los siguientﬁs:

a) Los premios de constructl‘vidaq que establace el articulo 2.4.2 del presente, excepto en
zonas UCA y UR1.donde q_lcho§ prgmigs no ge encuentran alcgnzados. '

b) En zona Panamericana 1 igs pr:emigs, y el FQT que exceda de 1,2.

c) En zona Panamericana E los premios, ¥ ¢l FOT que exceda de 0,8.

d) Enzona UCA T (torres) los premios, y gl FOT que exceda de 2,5.

e) Enzona UR2 los premigs y el FQT que excega de 0,9

f) Enzona URS3 los premigs y €| FQT que excega de 0,7p

g) Los aumentos de construct_ivi.qéld genQ(adps par Convenips Prhanisticos. .
h) Los premios de construpti\{ldad qurrespondienms a Macrezanag o Corredores.

Sera de aplicacion la participagién en las valqrigaqionyas inmopiliqria§ que establece’ l_a Ley
N°14.449, cuando sean gener@dqﬁ por |os cgmbios d@ zgnificagion qye intfroduce este cédigo en
zonas |E, IEL y ZM. o S
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Todos los pagos de plusvalias e incrementos de copstructivigad, inclyyendo los de la Ley 14.449, :
se afectarén a la constitucion ge yn Fondg para el Desarrolip de Infrgestructura Publica, Social y
Ambiental. El Departamento Ejecytivg reglamentara |a gplicagion de djghe fondo, destinando como .

minimo el 50% de los fondos a"obras"?n o$ Centros Urpanos; '

En caso de predios que cuenten gon Qrdenanzas especificas previas a la vigencié de este’
Caédigo, no se computara Plusyalia pgf;:r el FOT efgctivo aprobadq en la Ordenanza respectiva.

No se podra otorgar plano dg fipa| "dg abra hpsta que ng se hay? cancelado el pago de la
plusvalia, de corresponder. } - ' - .
2.5. Completamiento de Tejido, prnFﬂS?

Se permite el completamiento ge tejido p edificapilidad en lag zgnas en que se especifica, cuando
la altura de alguno de los edificias [inderps supere la alturg méxima de la parcela a edificar, o
cuando completando el FOT de la zana, ng pyedan liegar a | alfura maxima.

El edificio se adosara equparan'do lgs ‘niveles de techps y -terrazas con los niveles
correspondientes del edificio lindero, en alturg sabre Linea Municipal y de cada uno de los retiros,
independientemente de las alturag de parapetps 0 muros megianeros. :

Si un lindero sobrepasa la altura Fné'kirha de ja Zona, y el otro esté de acuerdo a norma o es un
terreno baldio, el completamiento de tejido o enrase podré realizarse exclusivamente sobre el lado
que excede la altura y no sobre log dos lades. .

La tolerancia considerada a fin de encuadrar el caso concretp no puede exceder de un nivel,
considerando la altura de entrepiso minima del Codigo de Egificacion. Es decir que la diferencia
maxima entre un edificio existepte y ofro lindero no podra ser mayor a 1,20 m.

Los laterales expuestos tendran tratamiento de fachada.
El completamiento de tejido es ,aplicab:'le solamente en |as zonas UCA, UR1, Panamericana E.

Este articulo no es de aplicacién en las Macrozonas de Proteccién Histérica, las cuales se rigen
por sus normas especiales, aln en el caso de coincidir con las zonas identificadas en. el parrafo
anterior. o :

fore o, ' l

+ ;
PREWIC
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2.5.1. Parcelas Flanqueadas por Edif?cios de lgual Altura
Tipo A: :

En el caso de una o dos parcelas flanqueadas por edificios de Igual altura cuya distancla
entre los edificios existentes sobre la L.M. sea menor o igual a 26 m, se podra completar la
edificabilidad igualanda la altura del edificio a construir con la altura de los edificios
materializados. ;

[

TIPO B:

En el caso de una o dos parcelas flanqueadas por edificios de Igual altura cuya distancia
entre los edificios existentes sobre la Linea Municipal sea mayor a 26 m, se completara la
edificabilidad equiparando |a altura de los edificips linderas hasta un maximo de 8 m desde
el E.M., en el resto de la parcela se edificara la altura eorrespondignte a la zona. Se
consideraran alturas igyales cu?ndo,entre los dos edificios no exista una diferencia mayor
a1,20m. ; ’

2.5.2. Parcelas Flanqueadas por Edificios de Distintas Alturas

En parcelas menores o iguales a 10 m, debera materializarse la menor altura en un minimo de 4
m de frente y contrafrente sobre la Linea Municipal y el retiro de fondo.

En parcelas con frente mayor a 10 m y menor o igual a 20 m, se materializara la mayor altura con
un frente y contrafrente méaximo de la mitad del frente sobre la Linea Municipal, o retiro de fondo.
El lateral expuesto tendra tratamiento de fachada.
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2.6. Tipologias Edilicias Residenfciales

Para los usos residenciales se definen tres tipglogias edilicias basicas, Vivienda |, Vivienda Il y

Vivienda Ili. :
| 7
P T
gt B T
A|B |¢C o
VIVIENDA | VIVIENDA I VIVIENDA Ih

2.6.1. Vivienda |

Corresponde a vivienda unifamiljar, ?Sa admite una vivienga unifamiliar adicional por parcela,
complementaria de la principal, sin ingremantq de densjdagd, ni subdivigion parcelaria.

2.6.2. Vivienda |l :
Corresponde a Vivienda multifgmiliar, casas aglogadas, tipp diiplex de garacter barrial.
Debe contar con toda la infraeﬁtrqgtqré propia.de Arga Urhang. '

Aplicable a Propiedad Horizontal, Dérecho de Buperficie, Condaminio o Conjunto Inmobiliario,
debiendo contar cada unidad funciapal gen ingreso indepengdiente desde la via publica,
servidumbre de paso o pasaje gomun: ' '

2.6.3. Vivienda lll

Corresponde a edificios multifpmjliqrés, Dehe gontar con teda la infraestructura y los servicios
esenciales requeridos para suhdivisiones de Area Urbana. :

TiTuLO Nl - PROTE(;c;pN PATRIMONIAL, CUL.TURAL Y AMBIENTAL

3.1. Competencia

El Municipio en uso de sus facultades autonomicgs lleyard a cabo las acciones, programas y
regulaciones para la proteccion patrimonial, sea Edilicia, Ambiental, o Cultural.

3.2. Obligacion y Modalidages de Prategcién

La salvaguarda y puesta en valor de los |ugares, paisajes, edificios u objetos copsirados por.
estas normas de valor ambiental, higtoricq, arqujtectonice, cyltural, paisajistjcg o sim Holico .obhga‘
a todos los habitantes a ordenar sus conductas gn fungion de su proteccion) gomo/z también de
aquellos elementos contextuales que gont i

modalidades de proteccion Ed”icig, Ambj
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3.2.1. Proteccion Edilicia '
Se definen tres niveles de Proteccién Edilicia: Integral, Estructural y Cautelar.

3.2.1.1. Proteccion Integral

Se encuentran afectados a este nivel aquellos edificios de interés especial cuyo valor de orden
historico y/o arquitecténico los ha constltu:do en hitos urbanos, que los hace merecedores de una
Proteccién Integral. Protege la totalldad de cada edificio conservando todas sus caracteristicas
arqwtectémcas sus interiores y sus formas de ocupacion del espamo

3.2.1.2. Proteccioén Estructural f

Se encuentran afectados a este nivel aquellos edificios de caracter singular y tipolégico, que por
su valor historico, arquitecténico, urbanistico o simbélico caracterizan su entorno o califican un
espacio urbano o son testimonio de la memoria de la comunidad. Protege el exterior del edfficlo,
su tipologia, los elementos basicos qué definen su forma de articulacion y ocupacioén del espacio,
permitiendo modificaciones que no alteren su volumen.

CEE b sk b s Ty
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3.2.1.3. Proteccion Cautelar f

Se encuentran afectados a este nivel los edificios cuyo valor reconocido es el de constituir la
referencia formal y cultural del &rea, justificar y dar sentido al conjunto. Protege la imagen
caracteristica del rea previniendo actuaciones contradictorias en el tejido y la morfologla. Pueden
completar su edificabilidad con un: retlro de.0.5 m del frente de I fachada protegida.

3.2.2. Proteccion Ambiental

En funcién del estado de preservacion del ambiente natural, de sy biodiversidad, y del grado de
urbanizacién de su entorno se gstablgcan fres nivelgs ge proteceion ambiental.

3.2.2.1. Proteccién Ambiental Maxima

Son aquellos ambitos que por sy funcu&n megiqampiental deben protegerse con altos ‘grados de
restriccion, para el mantenimiepto de| hapltat natural y 8u piogliversidad.

3.2.2.2. Proteccion Ambiental Limitada

Son aquellos ambitos que ya caregen:de glguno ge |os raggos naturales y contienen antropizacién
limitada y regulada, siempre qye ne afecte |a sustentahjlidad del ecpsigtema que se protege.

Puede coincidir con las Areas @,ml;lem,tajgs, 0 pugge @fqptqrsq parcelas o parte de éstas.

3.2.2.3. Espacios Verdes.

Son ambitos en entornos urbanos donde se garantiza la preservacion de espacios vegetados
absorbentes, con elementos naturales, caracierizados pqr sus valares naturales, estéticos,
paisajisticos y botanicos.

Incluye las plazas, plazoletas y bulevaras y puede aplicarse a inmyebles privados a propuesta de
estos.

3.2.3. Proteccion Cultural
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b) Bienes Arqueolégicog Qe lnﬁﬁrés Relevante: extraidos o no, tanto de la superf cie
terrestre o del subsuelq, cgmg@ dg medjos subacuaticas.

c) Colecciones y Objetgs: Mﬁtgr\tﬁs N musens, blblloteoas y grchivos asi como otros
bienes de destacado valor histdrico, artistico, antrapolégico, cientifico, técnico o social.

d) Fondos Documentaleg: en cudlquier tipa de soparte.

e) Expresiones y Mamfes;ac[ones Intangibles: de la cultyra ciudadana, que estén
conformadas por las tradIQIOnES. las costumbres y log habitos de la comunidad, asi como
espacios o formas de expresién de la cultura popylar y tradicional de valor histérico,
artistico, antropolégico ¢ lingiiistico, vigentes y/a en rigsgp de desaparicion.

f) Almacenes, Comerclos o ‘Bares Notables: Establecimigntos gastronémicos o
comerciales que han logrado ;‘Jn recondcimienta e insqreipn sogial,

g) Sitios de Interés Municipal. Espaglos culturalgs de garacter identitarios que se pretenden
conservar.

3.3. Catalogaciones Proteqtorias i

Las Catalogaciones Protectorias |mpllcan la inclusion de yn hien inmueble o un ambito dentro del
Catélogo Protectorio, y constituyen yn' instrumento de regulacién urbanistica para los ambitos y
edificios con necesidad de proteccion EdlllQla Ambientgl, o Cultyral.

3.3.1. Criterios de Valoracion

La inclusion en el Catalogo Protecteno se realizarda en base a los criterios de valoracion
establecidos en 3.2 para las dlstlntas modalidades de protegcién. Los criterios de valoracion
deben considerarse en funcién de los propios elementos a proteger del analisis del contexto
urbano y de los objetivos de planeamlento para a| Area.

3.3.2. Procedimiento para Catalogar . "'-

Los espacios y bienes sujetos g obligacién de proteger seran inclyidgs como tales dentro del
Catalogo Protectorio, el que sera elaborado y actualizago por la Auteridad de Apllcamén

Para cada incorporacion de un Iblqn p'ro't_egl_do gl Catalago dehera explicitarse:
a) lafinalidad y objetivo qye se protege,
b) la identificacion del objeto protegido y elementas que lo compongan,
c) las dimensiones, limitagiones y Qraduaciones que pudierg contener la proteccién realizada,

d) la definicion de las afectaclonés g los eppacips @ inmyebles linderos, especialmente su
afectacion de indicadores ge uso y constriictividad.

Para cada inmueble a catalogar ge podra propaner un Conyenio Urhanistico, con &l ObjetIVO de
establecer obligaciones partigulares '@ implementar ingentivas vinculados a la Catalogacion
Protectoria respectiva. En dichp Gonvenia Urhanistico se podra acqrdar:

a) la eximicion de tributos Mupicipales vinculadgs al inmyehle,
b) el registro de Capacidagd Qoqst‘rpctiva Transferiple,

c) el condicionamiento de habmtamqnes que &8 otprguan a |la adecuada conservacion y
mantenimiento del mismo, .
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d) las condicione_s minimag de mantenimientp y plan de gjegucion de obras de rehabilita
cargo del particular y cqma cquici@n resglutoria de log incentivos otorgados.

Las pbligaciones e incentivos gasymird:og en dichps Canvenigs sobreviviran a las traslaciones de
dominio de los respectivos inmuebleg.: * " " - ‘

¢t N | Vi , B

La Autoriqad de Apliqacién remitira,,de ofigjo p por salicitud de privados, sus propuestas de
catalogacion al Consejo Asesqr Urbgno Ambiental para su aprapacion. :

_Aprqpada la cata_quapién por gl Consejo Asegor Urbane Ambpiental, sg le notificara a propietarios,
inquilinos, su_perflclarlos, t_enedprea, bseedorgasy ogupantes, informandalos de las condiciones de
la Catalogacnén Protectoria prqpugsig, incluygndp lgs pbligagiones e incentivos correspondientes.
La Autoridad de Aplicacién |ncluird; preyentivamente los bignes respectivos en el Catalogo
Protectorio. . - '

Los particulares tendran cuargntg y gingo (4%) gia§ corridog para for(nular cualquier objecion, la
cual debera ser remitida por eseritg,a lg Aytoridad de ‘Aplicacion y tramitara por los recursos
administrativos. : ' :

Los recursos administrativos interp@estog; gontra la decision de Catalogacion Protectoria no.
poseen efectos suspensivos. : : '

Vencido el plazo de cuarenta y cincq (_"45) diag cqrridos de natificada la catalogacion, si no mediara:
presentacion alguna, se consiglerard perd|dao-el dergcho @ farmular abjeciones, y se remitiran las
actuaciones al Honorable Congejo Deliberants para su tratamiento e inclysion firme en el catélogo..

3.3.3. Propuesta para Catalogaqléq{.

Sin perjuicio del inicio de oficig da lag actyacipngs para qatalogar, Un particular, una organizacion
de la sociedad civil o académiga, pugde propgner la inglugion de un 4mbito o un bien en el listado
para su inclusién en el Catalogp Protgctorio. '

La Autoridad de Aplicacion dgbera proceder a sy evalyacion, y en caso afirmativo iniciara el
tramite de catalogacion que sg establege en 3.3.2, En cago ¢e no considerario viable, debera
notificar su rechazo al denuncignte. - i : -

3.3.4. Inclusién en Documentacign-Municipal

Los niveles de catalogacion de los é’mbito;s y de los edificiog con inclusion firme en el Catalogo
constaran en las respectivas fichag parcelarias y Planchetas Catastrales, con indicacion del

numero de Ordenanza que aprobg su inclusion. : . . .

Las Catalogaciones Protectorias y' protecciongs ambientales de Zonas Especiales deberan
incluirse al entregar Certificadas de Libre Deuda Municipal de los inmuebles afectados.

Luego de la elevacién al Honorable Goncejo Deliberante para el tratamiento de la catalogacion, el
area encargada de las Obras Particylares debera denggar cualquier pedido de obra o demolicion
que se le someta, hasta tanto se resuelva la incorporacién firme al Catalogo. El mismo modo de
actuacion debera observar el grea encargada de habilitaciones sobre la permision de actividades
en el inmueble. E ' ;

3.3.5. Demolicion de Edificiog Spje{tos a Prqtec;cigm

No se dara curso a solicitudeg de demoj edificios incluides
definitiva, en el catalogo respectiyo: . 8 Xigtir yna ppote
concederan habilitaciones que 'pevju@j ol
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Los profesionales, los titulares de inmuebles, superficiarigs, concesionarios o fiduciarios que

transgredan esta norma seran pasibles solidariamente de las sanciones que fija el Cédigo de

Faltas para este tipo de contravencion, ¢on Ia obligagion de repgsicion de lo destruido. '
{ .

En caso que no realicen la restitucion del inmueble protegide destruigo, s6lo podran construir

hasta un maximo equivalente al 650%; del volumen destruido, siempre y cuando este valor no

supere el 70% de la capacidad edjficptoria sin computar premjos,

i
1.
3.3.6. Mantenimiento de las lelgagiénes

Las obligaciones de proteccion pqrmarﬁgcgrén en vi%anclg ayngue log bienes fueran enajenados,
alquilados, o sometidos a cualquier tin de digpagsicion legal o gontractugl que sobre ellos puedan
establecer sus propietarios. : . :

3.4. Rehabilitacion Sustentable
El mecanismo de Rehabilitagion Suétentable es pplicable a edifigios existentes que tengan
Proteccién Patrimonial general o espgcifica.

Para su rehabilitacion se les podra éplir;;ar lag condiciones de habitabilidad de la normativa
aplicable al momento de su construceion, En guapto a cantradiccipnes entre las normas, los
criterios patrimoniales, y de seguridad, ':deberén huscarge las majores opciones disponibles.

3.4.1. Requisitos

Es requisito para optar por este régi'inen la existencia de Planos de Obra aprobados en los
Archivos o Registros del Municipio. L.a.misma sélo podra ser suplida con:

a) Copia del ultimo plano aprobado de construcciones en el terreng, o bien del Plano PH de
subdivision en propiedad horizontal, de existir éste, siampre que la fecha de expediente del
plano aprobado de obra corrgsppnga gon la fijada en e| paragrafo b) siguiente, certificado
por un agrimensor. L

b) Testimonio expedido por el Departamento Ejecutivo en el que consigne el o los numeros
de expediente de obra gue {_figu,ren para el predio y Ja constancia de que dichas
actuaciones no han sidg halladas junto can certificado de empadronamiento inmobiliario.

Quedan excluidos de este régimen:
a) Los edificios catalogados como%lntegrales, y

b) Los edificios objeto de declaratbrias en el régimen de Ia Ley Nacipnal N° 12.665 “Creacion
de la Comisién Nacional de Museos y de Monumentos y Lugares Histéricos”.

3.5. Proteccion Arbdrea

Todo proyecto de subdivision, cormtméc:ién, reforma edilicia ¢ actividad yrbana en general debera
respetar el arbolado existente sea plblico o privado. :

La solicitud de prefactibilidad, factibilidéd o permiso de ohra obliga al proyectista y al propietario a
fijar con precision los arboles existentes en el frente y en la pargela,

F2864-15 -
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3.5.1. Compensacion de Espacios Pf‘ara Preservacian Arborea

A los fines de preservar arbol@s se podré autorizar la campensacion de los espacios que ocupa.
elflos arbol/es con la invasion de algunas de |gs retiros laterales, de frente y de fondo. También se-
podré sobrepasar la altura mgxima p?rﬁ Iq zgna, siempre qye se prgserven arboles afiosos y de
envergadura que una vez evaluado& se certifique que no representan riesgo a la seguridad de-
personas y edificaciones.

En los casos en que se hayan taladg o retirado ejemplares afiosos y de envergadura, se requerira
al desarrollador que reemplace cgda uno de elips gon 5 ejemplares de D.A.P. (diametro a altura
del pecho) no inferior a los 15 ém," dentt’o del migmo'predin. =

3.5.2. Trasplantes ' A :

f

Podra efectuarse el trasplante de arbpfles sblo en las siguientes circunstancias:

a) Para promover la seguridad dé personas y/o bienes.
b) Por eltrazado o mantenimienté} de un servicio publico.
¢) Cuando impidan u obstaculiceh el trazado o realizacion de abrgs publicas.

d) Cuando por su localizacion resulte imposible ubicar las entradas de vehiculos necesarias:
para cumplir con los requenmlentos de estacionamiento y carga y descarga para el uso
correspondiente. ‘

En todos los casos los costos del tl_ras_plgnte seran a cargo de‘los constructores, propietarios,
superficiarios y/o fiduciarios solidariamente.

Los é&rboles deberan ser trasplantados lo mas cerca posible del lugar en donde se encuentren. Si
el arbol trasplantado se secarg 0 nq presentara el vigor esperado hasta los doce (12) meses de
trasplantado, la Autoridad de Aplicacién podra reemplazarlo y trasladar su costo a los:
responsables indicados en el pfrr@fq anterior.

3.5.3. Talas o Extracciones
La Autoridad de Aplicacién podra gfectuar talas q ex{ragciones e predios particulares cuando:

a) El arbol esté seco.

b) Por su estado sanitario, flsiologlco o por sus condiciones fisicas no sea posnble su
recuperacion. ,
Asimismo, en caso de ser técnicame’rﬁte imposible practicar un trasplante, se podra talar o extraer
ejemplares s6lo en las siguientes circunstancias:

a) Para promover la seguridag de las personas y/q bignes.
b) Cuando impidan u obstaculicen el trazado o realizacion de obras publicas.

¢) Poreltrazado o mantenimiento de un servicio piblico.

Qs hgcggarias para

Cuando por su localizacion resulte |Pnposibla uplcar las enfradas de vehlcui :
cumplir con los requerimientog de estacnpna f
correspondiente, se evaluara la pesibilidad d (5] ) paci ighamiento que los
requeridos por norma.

Dra. GeoM:elh

H.C.D. DEL PILAR !

5roEn s
Del Puar



i
[

1

Siempre que no mediaran sitygcigng@s axcepcionales que nq admitan demora, se debera fijar un
cartel junto al ejemplar a ser extraldq o}’;alﬁdq par el plaze dg diez (10) dias corridos, en el que se
informe sobre las circunstancias que motivan la decigion respectiva, ingicando las vias de contacto
con la Autoridad Competente. :

1
3.5.4. Forestacion de Bordes de Zqnas Indystrialgs

Los predios situados en zonas industrigles que sean linderog ¢on zonas no industriales, deberan
establecer una barrera forestal en el limite que cympla esta condigién. Dicha barrera forestal
tendra un ancho minimo de 20 m, y sera plantgda cqQn especies aprobadas por la Autoridad de
Aplicacion, debiendo ser esta plantagion densa y actyar de atenuante del impacto industrial en sus
vecinos. La barrera forestal ppdré establgcerse dentro de |a parcela jndustrial o en la parcela
limitrofe, en este ultimo casg e:;tahle.‘g;iendq una regfrigcigp que agegure su subsistencia. La
barrera forestal sera consideraga pomoiparte de| retiro y computarg come parte del FOS libre de la
parcela en la que se encuentrs, i .

Las subdivisiones en zona resjdencial q urbapa que tangan un |imjte cop zona industrial deberan
plantar una barrera forestal de 1Q m de apche gon ag mismas caraqter{sticas que se establecen
en el parrafo anterior. ‘

Las parcelas que a la entrapa en v]gencfg ge! presente Codigo tengan obras en curso o
construcciones existentes en yso, qyedan exgepfuagas del reqyisito de forestar sus limites. Esta
excepcion no aplica a nuevas gubgivisiones dg terreno para yso industrial, mixto o residencial.
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TITULO IV - USOS y ZONIFICAGIQNES DEL TERRITORIO |

4.1. Macrozonas y Zonificacién

Dentro del Area Urbana se definen Mécrozonas de Promocién del Habitat, de Centros Urbanos y
de Proteccion Patrimonial. Las Macrpzonas definen condiciones adicionales a las establecidas
para cada Zona en las Fichas de Regulqcmn de Zonas. . .

Las Zonas se encuentran descriptas en el Anexo D - Plano de Zomﬁcacvén y en el Anexo A -
Fichas de Regulacién de Zonas.

!

1
4.1.1. Macrozona de Promocifn del Habitat

En la Macrozona de Promocién del Habitat el Municipio instrumentarg condiciones para promover
procesos de regularizacion urbana y dominial, resguardar |a permanencia de la poblacion
residente y promover la construccion de viviendas y urbanizaciones sociales planificadas, de
acuerdo con los lineamientos de la Ley 14.449. El Anexo G.1 contiene el Plano de Macrozona de
Promocién del Habitat.

4.1.1.1. Objetivos

Los criterios de urbanizacién podrén ser def nidos para cada caso por el Departamento Ejecutivo
considerando los siguientes ObjetIVOS
a) Integrar urbana y somalmente cada barrio respecto al conjunto de la logalidad que lo
incluye.

b) Promover un disefio participatiilo, de modo que los habitantes y las organizaciones de los
barrios sean participes activos en los procesos y etapas de diagnostico, disefio,
planificacion, ejecucion, menitoreo y evalyacion de los proyectos integrales de cada barrio.

c) Promover la radicacion de familias que hayan producido gocialmente su habitat.

d) Mejorar las condiciones de habfitabilidad edilicia,

e) Aplicar un sistema de djagndstico, manitoreq y evalugcién que identifique la evolucion, los
resuitados y los impactas medi'oambientales y sociales de los proyectos implementados.

En todos los casos se deberan estableqer mecanismes que aseguren la provision de
infraestructura basica y servicios esenclales, en las mismas condiciones que las exigidas para
subdivisiones en el Area Urbana, independientemente de la Zona en que se encuentren.

4.1.1.2. Incentivos

En los predios que integran esta Macrozona, la Autoridad de Aplicacion podra establecer
parametros urbanisticos, y normas administrativas, dentro de los |imites que establece la Ley N°
14.449. Asimismo se podran conceder incentivos fiscales y meganismos de financiamiento
especificos, a los efectos de facmtar el cumplimignto de los objetivos establecidos para esta
Macrozona.

4.1.1.3. Urbanizacién Planificada

En estas Macrozonas son de apliéacldn ,
programadas que sg posibilitan en los arts.3
7
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Habitat. Dicho Plan de Inversignes debaré cantar con yn seguro de caucion para su aprobaciéon o
algun ofro elemento que le asegyre al Munigipio la cylminaciéon de |as obras de infraestructura.

Los barrios que se incluyan en el _nglstro Pgplico Pravincial de Vijllag y Asentamientos Precarios
de la Ley N° 14.449, quedaran incorporados a ésta Macrozong.

En el caso que la infraestructura s¢ vaya reglizanda progrgmadamente, debera el desarrollista
contratar un seguro de caucién por I parcién no materializada @ entregar al Municipio o algtn otro
elemento que le asegure la qulmlngcuﬁn de Jag obrag de infraestrugtura. Este requisito no se
aplicara en el caso de cooperativas de autoconstruceion.

]

4.1.2. Macrozona Centro Urbang ((,',‘L.l)T

1

La Macrozona Centro Urbano tiene pér flnalidad potenclar |a ¢entralidad de las localidades del
Partido, como espacios habitgbles, de servigios y caomercio ggntrico, El Anexo G.2 contiene el
Plano de Macrozona Centro Urbang, $e promovera la realizagion de Planes de Sector para los
distintos Centros Urbanos de |as Lgcalidades, en lps cuales se podran establecer mecanismos
que, sin modificar la constructl\(ldqd Qeﬂnlq;a per |a Zong rgspectiva, famenten:

a) la creacion o expansion de egpagios vardes

b) los disefios que faciliten la mqviligad systentable

c) la accesibilidad para persanag cﬁan moyilidad restringida

d) la creacion o expansion de zdi;alps comerciales y Jos usps mixtos, en especial los de
prestacién de servicios, inqluyen_fgjo seryicios médicos y edugativos :

e) los disefios absorbenteg de cglzédas, yergdas y sojadps

f) lainstalacion de captadpreg y rallpgntizqqores de agua ge |luyja

g) laforestacion y parquizgcign !

h) las construcciones y digefigs urQanps que requzcan el copsyme energético

4.1.2.1. Usos .
Esta Macrozona tendra Mixturg de Ugos B, limitableg por gargas publicas patrimoniales.

1
4.1.3. Macrozona Proteccién Patrimonial Casco Histérico de Pilar
4.1.3.1. Objetivo '

La Macrozona de Proteccién Patrlmomal del Casgo Histdrico de Pilar tiene por objetivo proteger la
historia e identidad del centro pllar@nsg El Angxo G,3 contiene gl Plano de Macrozona Casco
Histérico de Pilar.

En esta Macrozona la Autoridagl de Apligacion padra estahlecer por via reglamentaria mecanismos
que, sin modificar la constructlvldad Qeflnlda por la Zona respectiva, famenten:

a) La preservacién de las f_achagias.y los edificigs gon valpr patrimenjal.

b) Eldisefio de obras nueyas consiiﬁtqnteﬁ cpn el estilo arquitegtanico historico de Pilar.
c) Elredisefio de la carteleria comércial parg regcatar la jmagen historica de Pilar.

d) Undisefio de las vias dg afgcqso faye fpmgntq al ugo" ppatongl y de bicicletas.

286418 .
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e) Un disefio de espacios pﬂblicq% de escala hymana.

4.1.3.2. Edificabilidad

En el perimetro de la plaza 12 de: Octubre, las construccipnes deperan respetar la altura
predominante en cada cuadrg, pudiendp enrasarse a la altura de| lindgro previa aprobacién del
Consejo Asesor Urbano Ambijental. :La altura deberé respetar la marfologfa actual, debiendo
aplicarse los criterios de compjptamieri{tq de tgiidp o.enrase qesgritq's en el Caodigo.

4.1.3.3. Usos ,

Esta Macrozona tendra Mixturﬂ dg u,;ﬁc';)s B, limitaples por pargas publicag patrimoniales.
{

4.1.4. Macrozona Proteccién Patriménial Estagion Manzapares y Entorno

4.1.4.1. Objetivo 3

La Macrozona de Proteccién Patrimgnial de Estacién Manzanares y Entorno tiene por objetivo
preservar y consolidar la identidad de pueblo rural de la lacalidad y su entorno. El Anexo G.4
contiene el Plano de Macrozona Proteccién Patrimonial Estacion Manzanares y Entorno.

En esta Macrozona la Autoridqg de Aplicacion pqdrd estableger por vig reglamentaria mecanismos
que, sin modificar la constructividad definida por la Zona respectiva, fomenten:

a) La preservaciéon de las fachaq'c;s y los edificios con valor patrimpnial.

b) E! disefio de obras nuevas congistentes con el estilo arquitecténico historico de la
localidad. = '

c) Elredisefio de la cartelgria corf)ercial para rescatar la imagen histérica de la localidad.
d) Un disefio de las vias de acceéo gue fomente el uso peatonal y de bicicletas.
i
e) Un disefio de espacios Fﬂbli00$ de escala humana,
4.1.4.2. Edificabilidad ;
La altura maxima es de 7 m. La fachada dgbera integrarse a |a arquitectura del lugar.

4.1.4.3. Usos ‘

Mixtura A con comercio limitadp a suﬁerficie de 200 m®. Para logales de gastronomia, la superficie
méxima es de 500 m’. i

4.1.4.4. Carga Pablica Patrimpnial '
Se mantendran frentes que soﬁtengan_ el paisaje de estacion rural.

4.1.5. Macrozona de Proteccipn Pat?imonial Egtacion Zelayay Entorno
4.1.5.1. Objetivo '
La Macrozona de Proteccion Patrimapial e Est

y consolidar la identidad de pueblo [urgl:de la loca
Plano de Macrozona Proteccign F?atrimﬁa;n}eﬁe ﬁstqﬂﬂ{]ﬂ\
H 5 A

aya y Bntorna tigne por(gbjg
y su entorng. El Anexo G/

i
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En esta Macrozona la Autoridag de Apllcaclén podréa estahlecer por vig reglamentaria mecanismos
que, sin modificar la constructividag deflpida por la Zona respeactiva, fomenten:

a) La preservacion de las fachadas,y los edificios con valor patrimgnial
b) El disefio de obras nuevas gonsi%;enteg cqn &) egtilg arqujtectonjco histérico de la localidad
c) Elredisefio de la carteleria comercial para rescatar |a imagen hjstdrica de la localidad
d) Undisefio de las vias dg aqgce;ﬁofqug famente el usq peatpnal y de bicicletas
- e) Un diseflo de espacios plblices é:le @scala humana. '
) : ;
4.1.5.2. Edificabilidad

Altura maxima 7 m. La fachada debera ihtegrarse a la arquitectura del jugar.
i
1

N
v

4.1.5.3. Usos

Mixtura A con comermo limitadg a §uperﬁcla de 200 m% Para locales de gastronomia, la supen‘lme
maxima es de 500 m?.

4.1.5.4. Carga Publica Patrimgnia|
Se mantendran frentes que sostengan e] paisaje de estacion rura.

4.1.6. Macrozona de Protechn Patrlmpnial Estacjon Fatima y Entgrno
4.1.6.1. Objetivo

La Macrozona de Proteccion Pqtrlmonia[ del Estacign Fatima y Entorno tiene por objetivo
preservar y consolidar la identidad de -gstacién de tren ge cargag ryrales del siglo pasado. El
Anexo G.6 contiene el Plano de Macmzona Protegcién Patnmgmgl Estacién Fatima y Entorno.

En esta Macrozona la Autoridaq dg Apllg@cién poglré gsfablecgr por via reglamentaria mecanismos
que, sin modificar la constructividag deflmda por la Zona regpectiva, fomenten:

a) La preservacion de las fachadas _,y los edificiog cpn valgr patrimgnial.

b) Eldisefio de obras nuevas g:onsmentes cqn el estilg arqulf.ec,tonicq histérico de la
localidad.

c) Elredisefio de la carteleria comercial para regeatar |a imagen histdrica de la localidad.
d) Undisefio de las vias dg accego que fomente el LsQ pgatona| y de bicicletas.

e) Un disefio de espacios, piiblicos de @scala humana.

4.1.6.2. Edificabilidad _
Altura maxima 7 m. La fachada debera integrarse a 13 arquitectura del lugar.

2864 -18
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4.1.6.3. Usos {

Mixtura A con comercm limita em e 00 m®. Para localas de gastronomia, | ”
maxima es de 500 m?. ansqp Gie §e §00 m". Para lagalgs de g a, aS“Pe icie

4.1.6.4. Carga Pablica Patrimonial :
Se mantendran frentes que SQﬁtengq,nf &l ppisaje de estacion rural.

4.1.7. Macrozona de Proteccion Patéimoniql Estacian Toro y Entorpo
4.1.7.1. Objetivo :

La Macrozona de Proteccion Patrlmqnlal de Estqclon Toro y Entprno tiene por objetivo preservar y
consolidar la identidad de estacion de tren de cargas rurales del siglo pasado. El Anexo G.7
contiene el Plano de Macrozona Proteccion Patrimonial Estagion Toro y Entorno.

En esta Macrozona la Autoridad de Apllcamon podrg estaplecer por vig reglamentaria mecanismos
que, sin modificar la constructlwdad definlda per la Zong rgspectﬁ/a fomenten

a) La preservacion de las fachaq;{as y |os gdificias gon valor patnmpmal.

b) El disefio de obras nuevas canisistentes con el gstilo arquitecténico histrico de la
localidad. ;

¢) Elredisefio de la cartelgria pqmercial parg regcatar la jmagen histgrica de la localidad.

d) Un disefio de las vias de acceéo que fomente el uso peatonal y de bicicletas.

e) Un disefio de espacios pUincQs de esgala humgna.

1
4.1.7.2. Edificabilidad ‘
Altura maxima 7 m. La fachada dabera integrarse a la arquitectura del ugar.
4.1.7.3. Usos
Mixtura A con comercuo limitado a superflcle de 200 m2 Para Ioc,ales de gastronomla la superficie
méaxima es de 500 m?. '

1
4.1.7.4. Carga Publica Patrimgnial
Se mantendran frentes que mqntang?n gl cargcter histérico de g zana.
4.1.8. Macrozona de Proteccifn Ambiental |.os Jazmines
4.1.8.1. Objetivo \DAD 5

La Macrozona de Proteccion A,mbiental G s“*J/ mi\e{ e por ohjefivo plesel
identidad del barrio Los Jazmines en la lgcal[dggde ?@ Vigo, preservay ul S

¥
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exclusiva residencial, arbolada y de baja’; densidag. El Angxo (5.8 contiene el Plano de Macrozona
Proteccion Ambiental Los Jazmjneg. -

{
4.1.8.2. Usos | |
No se permiten nuevos usos, sglo lds existentes previos g |a vigencia de este Codigo.. En

Parcelas frentistas a Ruta 26 se agmiten log usos de Mixtura B Recreativos y Educativos.

1

4.1.9. Macrozona de Proteccién Ambi}antal Barrio $an Blas
4.1.9.1. Objetivo :

La Macrozona de Proteccién Ambigntal Barric San Blas tiane pay objeti\(o preservar y consolidar la
identidad del barrio en la localiflad dg Pilar Syr, preservandq sy caraeter de zona de quintas de
baja densidad destinadas a la agricultura. Fl Anexq FG.Q contieng el Plano de Macrozona
Proteccion Ambiental Barrio San Blas,

g
[

}
1
4.1.9.2. Usos '

Mixtura R con los usos asociagos a |a: gonifigacipn esteblecida por Apexo D correspondientes a
usos extra urbano, no permitiendo jog ugos de las categerigs: Camerciales, Espectaculos y
Recreacion y Servicios. ! )

4.2. Zonas Ambientales Especiales

Se definen Zonas Ambientales Espeqiafes que camplementan lag Zonas descritas en el Anexo A -
Fichas de Regulacién de Zonas. Esias Zonag Especiales ppdrén encontrarse en las Areas
Rurales, Complementarias o Urpanas, !

4.2.1. Zona Proteccion Especial Planicie de Inyndaclén (ZREPI)

Se establece una Zona de Proteccién Especial ge |a Plapicie fe Inundacion, que se encuentra
delimitada entre las lineas de Rlanicig de Inundagion que se sefialan p ambas margenes del Rio
Lujan en el Plano de Zonificacion del Anexp R.  En gsta Zopa solo podran realizarse
construcciones permanentes sqbre pﬁlaﬁtog sobrg la cota 7,5 m |GN.

La superficie del terreno deberd mantenerse parmeable, Spla se habilitaran los caminos
impermeables necesarios para @I accesQ, garantizanglo el librg egcurrimiento.

Se permite uso residencial, tur(gtico, hoteleria, regreativo y de esparcimignto. Se promoveran ios
siguientes objetivos: :

a) Respeto del paisaje autdctanq yide Ja fisonomia del humedal,
b) Respeto de la vegetacion actygl:si @s que es autoctong.

¢) Reintroduccion de espegies aqt?gtonaa para plantar segyn indigue la Autoridad Ambiental
Municipal. ' :

d) Uso de produccién animgl Qa pa;'[g carge ambiental.
e) Uso de produccion vegetal ge béjp garga amhbiental.
f) Uso cientifico con aprohacién aé la Autprigad Ambiental Municipal.

-2864-1p o
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g) Uso de tecnologias ampiepta_lr,a§ para fjjagion de carbqno.

h) Uso de sistemas y rﬁatériélés constrdg;tivoslocalas, ingentivando la construccion en
madera, especialmente Iogales; wso de flndacipnes y empalizadas adecuadas; fijacion de

la cota de habitabilidad por sohre el niyel de inundacion s@lo mediante construcciones
palafiticas, incluyendo pasarelas. o - '

) La marcacion del limite de |og lotes con elementos ablertps que permitan la escorrentia.

Deberan considerarse las caracterigticas espergiales de la Zona para la administracion de los
permisos y la fiscalizacion de qbras de: constrijcgion, :

Se prohiben los refulados y mqvimientos de syelps.

4.2.1.1. Transferencias de CQT gn 5@:1.; ngm

Las parcelas que pertenezcan total o parcialmgnte a esta Zona seran consideradas Inmuebles
Emisores de CCT. Los titulargs ge estas parcelas pogran ofrecer cegder al dominio publico parte
del terreno lindero al cauce dej rig-Lyj&n para sy Usg come RASO @ reserva natural. Las éreas as
cedidas al municipio, computaran a faver del titular el doble de la CCT correspondiente..

4.2.1.2. Construcciones existentes érn zana ZPER|

En el caso de los emprendimientps yfa canstruigos y/o habilitados dentro de esta Zona, deberan
realizar medidas de adecuacipn y compengacipn hidraulica y ecosistémica, segun lo dicte la
Autoridad de Aplicacién municipal y/@ previncial.

4.2.2. Zona de Proteccion deﬁrrpyés (Zl».f’/w)

Se define como Zona de Proteccian de Arroyps a las margenes de los arroyos del partido que no
se encuentren bajo jurisdiccion de alg'yna gutoridad previncial en la materia.

Esta Zona tendra un ancho de 15 m desd@ cada margen de cada arroyo a definir por el'Municipio,
y estara destinada a Camino de Ribera.

En esta Zona se prohibe la gpifiﬁa,miliq[;aq y solp s¢ admiten ysos de gsparcimiento y espacios
verdes. ' ' ' ‘ '
!

4.2.3. Condiciones Particulargs parﬁa lé Zona PER (Pol'p Educativa Regional)
{

4.2.3.1. Objetivo ;

Esta zona tiene por objetivo potenciar y consalidar el Polo Educativo Regional Pellegrini en la
localidad de Villa Rosa, convirtiéndolo en un centro upiversitario y de investigacion con grandes
4reas verdes y plblicas. Se promovgra para esfa zong un Rlan de Sector, en donde se definiran
caracteristicas adicionales que seran exigiples a |as parcelas afectadas.

4.2.3.2. Edificabilidad Ir
Tendra un FOT de 0,8 y un FOS de 0,3 spbre Ia tojalidad dgl predio. Lg alturs
superada por tanques, torres o alguin elemento i
el FOT. :

Secretaria Adminisirativa
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4.2.3.3. Usos

Se le asigna Mixtura de Usos B. $e depera reservar como minimo @l 30% de la superficie total
del predio para parques pUblicgs. La superficie rgsultante, debera ger cedida por el Propietario a
favor del Municipio de Pilar. Sgbre la construptlwdad total del predio, un minimo de 20% tendra
usos educativos, 20% como minimo' destinade a usos deportivos, centro de convenciones,
actividades de investigacion y usps qe vinculacion Academia~Empresa, y 20% como minimo
tendra uso residencial. :

l
'

4.2.3.4. Carga Publica Patrimonial

Se deberan preservar los edificios éantralas priginales, y lgs perifericos que tengan valor
arquitectonico. La Autoridad de Aplleacuﬁn establecera en cada caso el nivel de Proteccion
Edilicia requerido. ;

!
4.2.4. Condiciones Particulargs para Iq Zona Panamericang E

Se promovera para esta zona uyn Plan de Sectpr, en dopde se dafiniran caracteristicas adicionales
para la zona que seran exigibleg a lag parcelag afectadas.

En dicho Plan deberan contemplarge;

a) Mecanismos e incentivos que permitan conformar espacio urbano en los pulmones de
manzana, de libre accesgo.

b) Retiros especiales que permltan conformar pylmones de manzana de acceso libre.
c) Diferentes categorias de calles promoviendgo la prioridad peaton.
c) Futuras aperturas de calles o pasajes.
d) Caracteristicas especjales detgjigo urbano que modificaran los retiros.
e) La elaboracion de un plan de infraestructura yrbana.
f) Un disefio urbano que facilite |_5_a_ movilidad systentable.
|
4.2.5. Condiciones Particulargs para qu Cuadrps de Esfacjon dg Ferrocarriles

Los Cuadros de Estacion tendran la zonificgcign predominante en su a;,1er|metro Para poder hacer
uso de la zonificacién el Propietario debera ceder comq minimo el §0% de la superficie zonificada
a favor del Municipio de Pilar para usp de areas verdgs, areas de utjlidad pablica, calles y veredas.

4.2.6. Camino de Ribera

Se entiende como tal al camina adyacénte a las rios y arrqyos de dominio y exclusivo uso publico
destinado al esparcimiento socigl. So|p sg admiten obras y concesiones de finalidad publica.

Se promueve la maximizacion de la accesihilidad y Ia posihilidad de use recreativo de las riberas y
los cursos de agua que atraviesan el distrito, g trayeés dg Ias siguientes acciones:

a) Promover la accesibilidad peatpnal por bicicleta y por transporte publico a los frentes
costeros. ;

b) Asegurar la reforestacién can especles aumctpnas adecladas a los distintos ambitos
(bordes costeros, zonasg aneggblas corredoras viajes).
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1

¢) Maximizar su aprovechamigento y: rigueza paiqaj[stipa, ineprporando equipamientos.
d) Destinar a uso publico 2 lop predjos de dgminia estatal que se degafectenen las riberas.

No se autorizaran nuevos uso$ ni construcciones a lo& prediwé lindantes a rios o arroyos que no
hayan materializado la cesion ge dominip publica.

La obligacién de ceder al ddmipio ptl;l_})l[g;o .;los, Camjnos de Ribera no sera de aplicacién en
aquellas parcelas que se extiendan a ambas mérgenes del rig o arroyq en cuestion.

4.2.7. Espacio Verde 3

Se compone de parques, plazgs, Jplagolgtqﬁ, pulqvarps y tpdq egpacio de acceso publico dedicado
especialmente a esparcimienta publi¢o Y cen vegetacion absarhente.

Los privados podran proponer la creacion y protecgion de espacios yerdes publicos mediante la
Catalogacion Protectoria de terrenos de, sy propiedad de acyerdo a lo establecido en el articulo 3,
pudiendo ser en tal caso Emisqres de la CCT cofrespandiente. L.as areas asl cedidas al municipio,
computaran a favor del titular el goble de la CCT correspondignte. En estos casos, las parcelas
deberan ser transferidas al Municipia, libres de gcupantes y en las condiciones que establezca la
Autoridad de Aplicacion en el Fonyapio regpgetiyo, previamente a |a gereditacion de la CCT en el
Registro correspondiente. :,

4.3. Usos de Suelo

Los Usos de Suelo se clasifigan dg apugrdg qpn un criferip ge Mixtura de Usos, y siguen los
Lineamientos del Plan de Desarrgllo Urpano Ambiental. Cada Mixtura de Usos se aplica en un
grado que guarda relacion con las gensidades y caracteristicas propuestas para las diferentes
Zonas.

En el Cuadro de Usos de Suelo ge gonsignan 13s desgripclanes y especificaciones, asi como las
restricciones que condicionan |ps |Jsps e ,Su@lo en caga gasp.

4.3.1. Tipologias de Mixtura de |Isgs
El Anexo E contiene el Plano de Mixura de Ugos y Gorredores.

4.3.1.1. Mixtura de Usos Barrjal (A)
Se aplica a zonas de escala barrial donde gl uso predpminante es la vivienda, permitiendo la

mixtura con las actividades qconémiqas de ugo gofidiano. Se permiten comercios pequefios,
comercio minorista, de cercani@ y servicios persenales de bajp impacto.

Se aplican en las zonas que sg indica. !
4 k. it i

4.3.1.2. Mixtura de Usos Céntrica (B)f-

Se aplica a las zonas céntricgs de lag lacalidades y a los corregores B de escala bary
actividades economicas se |imifan principalmentg a residencig, servicios 7 PE

ial. Las
idad y

actividades comerciales de mayor envergadura.
Se aplica en las zonas que se |ndica. '

7
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!
Se aplica a las zonas que permiten mixtura industria), talleres, depésitos y logistica y los mismos
usos que la Mixtura de Usos Céntrica (B), se aplica también a lgs corredores C. Permite
industrias categorias industrialgs 1, 2 y lag categoria 3 de bajo impacto ambiental, compatibles
conforme a los condicionamientos y reglamentaciones de la Aptaridgd Ambiental Municipal. :

Las industrias categoria 2 y 3 deberan obtener prefactibilidad municipal segun reglamentacién.
Esta debera incluir la evaluagjon del impacto ambjental, incluyendo especiaimente el anlisis'
acumulativo de emisiones, eflyentes; tréngito y gonsymo de agua del proyecto en cuestion en
conjunto con el de las industrigs preexistentes en el arpa de inflyencia, |.a extension del drea de.
influencia sera determinada en cada ‘caso por I3 Aytoridad Amblental Municipal. S6lo se podra
otorgar prefactibilidad a industrigs que tengan bajo impacto ambjental.

En los casos de corredores C que estén sqbre parcelas con zonificacion no industrial, no se
permitiran los usos industriales.

Se aplica en las zonas que se indiga. *

4.3.1.4. Industrial Exclusivo (D) 1

Corresponde a los usos indystrigles exclusivo y aguellos que le sean complementarios, no
incluyendo residencia. Permite el resto de Ips usqps permitidog para Mixtura C. Permite categorias
industriales 1, 2y 3. :

Las industrias categoria 2 y 3 deperan ohtener prefaetibjlidad mupicipal segin reglamentacién.
Esta debera incluir la evaluacién del . impacto ambiental, incluyenda el analisis acumulativo de
emisiones, efluentes, transito y consumq de agua del proyecto gn guestign en conjunto con el de -
las industrias preexistentes en el érga de influapcia. . La extensién de| area de influencia sera
determinada en cada caso por la Autoridad Ambiental Municipgal. .

Se aplica en las zonas que se indiga. K

4.3.1.5 Equipamientos Especiales (E)
Los emprendimientos que se encuentren indicados en el Cuadro de Usos de Suelo como EE,
requeriran aprobacion del uso conforme de suelo por el Honorable Concejo Deliberante.

4.3.1.6. Usos Rurales o Extra Urbangi (R)

Corresponde a los Usos extra urbanos, rurales extensivos e intensivos que no generen efectos
negativos a la poblacién cercana. También se pueden admitir usos de esparcimiento conforme

indica el Cuadro de Usos de Suelo. .
!

4.3.2. Homologaci6n de Zonas segtn Dto. n° 1.741/96 reglamentario de la Ley n° 11.459

i :
Homologacién Zonas
Art. 40° del Dto.
1741/96 reglamentario

Denominacion Zona
i de la Ley 11459

Areas | Nomenclador Zona

do eaet r mes

g UCA Urbano éomgrcia! y Administrativp Zona A
S5 ' |
\< S :'
UCAT (torres) prpanp megrcigl y Adminjstrativp de ajjurg Zona A

43
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PANAMERICANA E Panameriéana E Zona A
PANAMERICANA 1 Panamericana 1 Zona A
!
UR1 Urbano Residencial 1 Zona A
UR2 A Urbano Residencial 2 A Zona A
i
UR2 B Urbano Résidencial 2 B Zona A
UR2 C Urbano Reésidencial 2C Zona A
1
!
UR3 Urbano Residencial 3 Zona A
UR 4 Urbano Réasidencial 4 Zona A
URS Urbano Résidenclal 6 Zona A
PER Polo Educ::ativo Regional Pellegrini Zona A
CR1 Complemjentario Residencial 1 Zona A
CR2 Comp|emzentario Residencial 2 Zona A
© !
'E CR4 Complementario Residencial 4 Zona A
[ }
o !
E CCC Complementario Club de Campo Zona A
2 _
g :
o CAl Complem_'entario Agropecuario intensivo Zona B
3 _
= cZMi Complementario Mixta Industrial Zona C
IEL Industrial: Exclusiva Logistica Zona D
IE |ndustriaE Exclusiva ZonaD
Area
Rural |AR Rural

4.3.3. Usos Complementarios

Se permiten los Usos Complementarlos o
desarrollo de éste, y en tanto su ocupaplon de superﬁole
ser utilizada. : s

- 2 8 6 4 grsae{c;reetana Admlit;r:{:s/r:m
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4.3.4. Cémputo de la Superficie de i.an
El espacio de estacionamiento no c,orbputa a los fineg del calculo del egpacio afectado a un Uso.

Las superficies descubiertas afﬁctgdq's A un Uso no se compytan, y las syperficies semi-cubiertas
se computan al 50%. ;

Para el calculo de la superficie afectada a un Usq pringipal sg admitir§ una tolerancia del 10% de
la superficie afectada. ;

4.3.5. Procedimiento de Clasificaci§n fle Usos Permitidos

Las actividades que se propongan refaalizar en log inmuygbles deberan ubijcarse dentro del Cuadro
de Usos de Suelo en la “Categoria de Uso” y en la respectiva columna de “Descripcion”, para
determinar su condicionamientg segun el tipo de Mixtura de Usos de Syelo.

Si la actividad propuesta encuadrg en alguna de lag normas especiales de la columna
“Especificacion (Rubro)”, se deberan e’;plicar éstos Ultimps congdicionantes. :

En caso de dudas sobre el encuag{re de una activigad en Categoria de Uso, Descripcién o
Especificacion, definira la Autoridad de Apligacion. '
{

4.3.6. Cuadro de Usos de Suajo

El cuadro siguiente establece |as Caiegmr(as de Usps, Descripgiones para regulacion general, y
Especificaciones para regulacipnes difarenciadag de las Mixturas de Usos A, B, C y R. Las
restantes Mixturas de Usos se rigen Ror lo @stablgcidp en su defipicidn,

Las referencias a ordenanzag espg{bificas en el piguiente Cuadra de Usos incluyen a sus
ordenanzas modificatorias o las que e? &l futuro Igs reemplacen.

EL RESTO DE ESTA PAGINA ESTA INTENCIPNALMENTE EN BLANCO

-2'& 54 18
45
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CATEG| | DESCRIPCION | ESPECIFICACION (RUBRO) | OBSERVAC:  (Mextura de|Mixtura de| Mbours
Lind kgl Usos Usos con
55 Bamial | Céntica | Depésitos

Vivienda individual |

VIVIENDA Vivienda multifamiar i} sDZ 502 NO sDZ

Vivienda multifamiliar 11

MAYORISTA SiN

r

L Comercio minorista lefia y G;SGI?;:mD apti:’idﬁm
e  bin deliFa mplemertaa de 100 200 st | so0
Comerngio minorists lefia y '
carbén de léfia 100 200 500 500
Comercio Minorista Mercado ] 500 Si 500

Comercio Minprista

SERVICIO DE LA Siouerita conieting

| ALIMENTACION EN ‘ domiciio 1 médulo
| GENERALY } de estacionamiento | 20 » ) st
GASTRONOMIA {
MINORISTA i 150 500 si 500
EXCLUIDO §
COMESTIBLES
Plnturen.? ( mas d#,_- 200 its de ueol 200 SO0 gl 500
_ inflamables)
e Comercio minm‘ishfl ferreteria, 200 (sin
maquinas, herramientas, depésio) K00 Si 500
motores insdustria|e$ y agricolas po
Comércio IERgESR e, Con depésito Ex |s00-Ex-| s 2500
materiales de construccion
Comercio minorista de muebles
en generd pwducws de madera 200 500 sl 500
y mimbre, metaficos-colchones y
afines!
Comercio minorista de
sustancias quimicas, caucho y ucol NO NG EX Si 500
plasticos combustibles

e Comercio minorista:'de Paseo de
Compras - Grandés Tiendas - NO Sl sk NO
5 Shopping - Centro'de Compras ;

{
Comercio minorista Admate un taller de
automotores, embarcach . ion que integre NO | / 50D
aviones y motogZ o\ |0 j38gad de uso

S R

46

ey

Comercio minbrj
repuestos y &CCE >
automotores Y me
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CATG |  DESCRIPCION | ESPECIFICACION (RUBRO) OBSERVAC. ~ [Mixtura de|Mixtura de| Mixtura [ Rurafo
5 s Usos Usos con Extra
g Barrial | Céntrica | Depdsitos| Urbano
Comercio minorista de
lubricantes y aditivos para NO 500 - 500
automotores
Comercio mia,’jorisu de
elem‘entons contra incendio, NG 500 - 500
matafuegos ¥ an. para
saguridad industrial
Comercio minorista de gas
envassdo ucoi NO NO Sl 500
Comercio minofista de gas
envasado, distribucion hasta ucoi sl St Sl 500
100kgs.
Comercip minorista de articuios
Y aparatos para equipamienty NO St Si 500
comercial y de servicio
ESPECTACULOS, 3
RECREACION, -
ESPARCIMIENTO, i o sy sl
CULTURA Y CULTO s
_- Cenitro Cudtural s sl NO 500
i Casa de fiestas privadas Segiin reglament. Por
gl infantiles hiwarias 8 - — e
.O- 2 Sala de apuestas hipicas NO HCD HCD NO
[0 Sala de loto birgo, joto familiar o
; ﬁ : Ioto de saidn HO Si NO NO
o Practica de Goif s L sl S
j 5 il Casa de fiestas privadas Segiin regiarent. S| B NO 81
i Salon de eventos Segiin reglament. sl Si sl L3
: § 2 Teatrd Segiin regiament 3| si NO NO
: g o) Circo Rodante " Segiin reglament. s sl si NO
i g Club de miisica en vivc Sagiin reglament. s si <t NO
5 3 Club social, cultural ywo
deportvo con instalaciones 3l Si S Sl
3 % = cubiertas.
F Actividades deportivas con
! .E & instalacionas cubiertas o al aire | Segiin reglament 51 sl sl 5
i Estudio de rada'o RN CONCUrso sl 51 si NO
! g de publiéo .
ey Bl Estudio de radio ?iq concurso de 51 51 s &
e publico
L 3 Estudio de te!emsl‘lor) con NO 5 s s
oy concurso de publico
= = r——
5 Estudio de te(egllsxor\ sin NO s si NO
2 ﬂ._l ; concurso de publico
a AN e = asianly Stordenanza Sdord. s 31 si
o telecomunicationes
¢ . i Condicionable por
Salon de b\Jalie Ordenanza especifica WO 3} Sl HCD
Local de miisicy canto y ! -,
variedades NO Si Sl RO
"Café - concert No | 200 St NO
Natstorio ' 5l sl si NO
Juegp de bolos * bowling ' NO 750 54 NO
Sala dg patinaje sobre hielp | ' ) no | 750 Si NO
; 47
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CATEG ez ‘ A B c R
"ORIA | DESCRIPCKON’ ESPECCleéN ‘hueno' OBSERVAC. « |Mixtura de|Mixtura de| Mixtura | Ruralo
Usos Uans oon Extra
f Bamial | Céntica | Depositos| Urbano
i ,O_ Sala de ensayos pard misicos,
é estudiantes y artistas en gral 150 Si 500 Sl
i }D- i, Con aislacién acustica. ’
3 ) Salon de conferéncias 150 3t 2500 3l
& E v Saldn de exposiciones 150 5l Si ]
f § -' Karting ! NO NO 51 NO
) Cancha de Fplo sl NO sl )
E.?;.. Templo . Seglin reglament. 3| si sl sl
3 ﬁ Gimnasio: Segiin reglament 200 500 54 NO
2 ! Bibliateca! S| sI st |. s
. % : Autocine | NO NO si HCD
- '8' : Estadio . NO NO si HCD
B Parque de diversiones NO sREG | smeEc | HCD
R Tiro (club de) NO HCD HCD HCD
! 5 Autbdrome NO NO HCD HCD
._ & Hipadrome NO NO HCD HCD
g i Pista de ciclismo/Velodromo NO NO si 51
3 2 _' Jardin Botirico sl sl 51 sl
48 T Jardin zoolbgicalAcuario NO NO HCD HCD
R Parque Acuitico NO NO si st
we Pista de patinaje ylo skate sl 5l ] Si
EDUCACION ¥ st sl NO sl
Jardin matemal 5l St St Si
Guarderia infantil sl sl & S
Jardin de infantes Sl sl St sl
% Escuela o colegio oq{m internado NO Sl NO Si
g Es‘ab"""i“‘i:m'.‘:az; educacion | o i aglament  |° EMVSI sl NO sl
§ Establecnmer::’ ;e educacion EWSI 51 NO s1
Establecimiento universitario NO PER. | FPER | PER
Instiluto técnico, academias,
ensefianza especializada yfo NO sl 7} sl
terciano
Campus Universitario NG NO PER | PER.
| ALGJAMIENTO ! NO sl §i sl
: Casa de pansion NO St &l sl
ke Hotel 1 estrelta NO 5| st sl
R S Hotel 2 estrelias NO sl st st
e Hotel 3 estrellas NO st si si
E Hotel 4 estrelias NO sl s s
i S Hotel 5 estrellas NO si i WA
gf' Hotel residencial NO 5| [/E i s
Hotel Famt;zr éoc:::d (; :m servicio NO - / / 4 4‘ sl
Apart-rent o apart hotel NO sl 1] st
Apart hotel {A.paﬂ-cesadenmaiy NO 51 ﬂ 5! I g
estrella

48
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SIS A B o R
ONA | DESCRIPCION | ESPECIFICACION (RUBRO) | ~ OBSERVAC. | |Moxura de|Mixtura de| Mixtura | Ruralo
i Usos Uscs can Extra
¥ Bamial | Céntrica | Depositos| Urbano
Apart hatel (Apantiresidencial) 2
estrelias NO St St S
Apart hots| (Appart-residencial)
B 3 estrefas NO si st s
R i T =
- Hostat Condiconadoparel | N st sI sl
Residencia de estudiantes sl si si sI
Hogar de nifias, nifios y
adolescentes S =l =t Sl
Albergue transitorio NO st ] sl
ESTABLECIMIENTO o 2 iz : T
$ DE SANIDAD - . o o A
Instituciones de Pfestaciones y
Sendciocs a Disqa:pacitados sl &l S y =
! Casa de cuidadqs paliativos ano Si Si Sl
Establecimiento geristrico,
Hogar geronto psiquidtrico-hogar
para geronias, enfermos &l = St st
crénices y discapasitados fisicos
4 Hospital da dia g 300 500 si 51
Centro de dia Segin requiacita 300 300 si sl
|
! Definidos segun
. Resolucidn (M5 y AS)
Tafler protegido sin imternacion m",';s‘mﬂ.“f’dfgmgy NO si si si
| Accidn Social -
: Secretaria de Salud
Taller protegido eon internacién NO St Sl Si
; Comunidad terapéutica NO 500 s si
i ¢ | . .
T -' Definidos segin
Clinica de Salug Mental, 10s 589
j Sanatorio de Sakud Mental — R“*‘ﬁ!"f"l‘g},’fge?s)
1 Estabdeamtem‘ns d? Htemacion Ministerio de Salud y NO St 211 HCD
g para tratamiento de: corto, Accion Social,
i madiano y largo plazo. Secretaria de Salud
l; 4 Establecimiento particular de
7 g asistencia médica {enfermos NO NO St NO
i mentales)
I Clinica vebevin.;\ria con NO 500 500 s
intemacion
1 .
& Clinica y Consultorio veterinario 200 k] st Si
Pensinnado para pequefios NO NO 500 sl
animales
)
Labaratorio de analisis clinicos y NO 200 2500 NO
I diagnostico por imigenes
~ Labaratorio de analisis -
A I 1]
\ industriales ucoi NO Sl ) S
Servicios de traslados sanitarios,
atencion domicjliaria y MO 51 5i NO
emergencias
R W En parcelss mayoresa|
) Sanatyrio 1500m* ) WO Si Si HCD

By
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. v A B c R
CATEG . - -
ORin. | DESCRIPCION | ESPECIFICACION (RUBRO) OBSERVAC, | |Mbrura de|Midura de| Mitura | Ruralo
; Usos - Usos con Extra
. . Bamia! | Cénmica | Depositos| Urbano
g 3k En parselas ma! a
Matermidsd P o | N si st HCD
i
Clinica | En W"'{?‘&:“,W 2 No st st | HoD
Instituto privado (sknidad) En parceias mayores a A
cAintemacion 1500m° G St L HCD
instituto privado (sanidad)
sfinternacion — consultorio 200 Sl Sl Sl
extermno |
Hospital | NO Si St HCD
SERVICIOS ¥ ' 45 el G s sl NO
Agencias comerciales de
empleo, W¥ismMo, mmoblﬁana 50 Sl Si NO
ete. !, .
Casa de cambvo-agencsa de 50 S| S.l NO
seguros |
Oficina comercial 100 si 31 NO
Oficina administrativa sin 3tencién al pblico 400 Sl K1 NO
Banco, oficinas crediticias,
financieras y cooperativas 50 Sl e i
Bascula plblica NO NO si si
Agencia de remises g;"eﬁam“%‘; 50 si s NO
Agencia de aiquilez" de autos, 1
motocisletas y bicicletas e . = s
Estacion de servicio- ] o N
combustibles fiquidos Segln reglarment. NO Sl Si Sl
Estacion de servicio- Gas T L5000 segin NO = st -
Natural Comprimide (G.N.C.) | Ordenanza espacifica
Taler Mecanico y de Chapay EX s sl NO
Pintura
Garage mm:uemial_-?’laya de EX 5 al NO
Estaciohamiento
Lavadero de Autos EIAYRTY NGO St = NO
~ Carpintetia NO sl 1] NO
Empresa de publicidad 50 s| sl NO
Gestoria general sl sl sl NO
Caballerizas stud5:. guarda de NO NO NO st
vehiculos racchin a sangre
Galeria de arte S| sl s sl
Empresa de servigios finebres 100 st sl NO
Empresas de Seqvicios 50 sl ‘gl NO
_genersies
Palicia {comisaria) y Cuartel de EX 100 51 i gl
P Bomberos
Penitenciaria reformatorio EX NO NO s ; / si
Oficinas pliblicas ¢on acceso de 3l s 5 sl :
plblico.
Oficinas pliblicas sin acoeso de sl si sl
pliblico. “\DAD & 4 :
Infraestructura de Servicios /68 > & si _ sl
Pdblidos ]
=
o’
‘ d 50
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CATEG

ORIA |

DEPGSITOS

INDUSTRIAL

v - A B ¢ R
DESCRIPCION | ESPECIFICACION (RUBRO) OBSERVAC.  |Mbxwra de|Midura de| Midtura | Ruralo
it Usos Usos con Extra
Bamial | Cénwrica | Depdsites| Urbano
TRANSFPORTE i "~ NO NO sl NO:
Expreso de cargy kviana (taxi
flet) con estacicnamiento KO HO St 5
Estacitn de transporte pre y
post aéreo MO NO Sl St
Centros de concentracion
logltica (COL). ENV NO NO sl NO
Centro Logistico.Multimodal EIV NO NO si NO
Estacidn intermedia de
transporte publico urbano EX/EY NO NO Sl NO
automotor
Centro de transferencia de
pasajeres EX/EN NO Si Si NO
Plataforma de transferencia NO NO s NO
(carga)
S d . NO ! 5]
Estacién tmerrnedia y tarminal -
de Transporte intafjurisdiccional EXEN . COSEED 2 LD
Garag'e .para camnone_s con eV NO NO 2 NO.
sesvicio Jl transportista
Playa yfo deposiw de
contanedores Eiv NO NO Sl NO
Estacion terminal ferrocarml ;
larga distancia HCD HCD HCD HCD
Helipuerto EW HCD HCD HCD HCD
£ productos no }
Depésitos 3 perecedaros deberdn | /NO NO L NO
- cumplircon k2
s referencia UCDI
Depdsito de combustibles
sdlidos, hén DIA - EX NO NO Si NO
Depdsito de petrddeo y sus
derivados, fraccionamiento v
envasamiento de aceites, L 2 S NO NO HCD NO
ooy mixtura D, 81-
, L grasas minerales y
Segun Ley Provincial subproductos de) patrdles
W 11.723 o la que en o T DIA-EX N
el futuro la reemplace. Depositos de m‘aqmnas & NO 1000 51 o]
Depdsitos de maquinas viales. DIA -EX NO MO ] NO
HEQRBicSimaieosies de DA - EX NO NO St NO
construceion.
Deposito de Ma_v.enales DIA - EX NO NO st NO
Pealigrosas
INDUSTRIAL : NP
Reciclado de desperdicios y
desechos no metilicos. = = NO 5000 NO
Empresas de harmigén. CAA NO NO L 20000 NO
Empresa de limpieza y . " '
c - desinfeccion de tanques de CAA WO NO 500 NO
Segun Ley Provincial ua potabie.
N° 14.458 o 1a que en ag — o . r—r v
el futuro 1a reemplace. Flanta de tratamiento de
residuos peligrosos., se
establece |a obligatoriedad ded e be HO s He
Estudio de Impacta Ambigntal
- LA SISOy IR T Lig " -r T L
Planta de tratamiento de
residuos sofidos 'urbangs A b NO EE NQ

W T Y

M

T,
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A B Cc R
CATEG ; : I I ! _F
ORIA DESCRIPCION ESPECIFICACION (RUBRO) OBSERVAC. Mixtura de |Mixtura de| Mixtuia | Ruralo
3 i Usos Usos con Extra
Bamial | Céntrica | Depésitos| Urbano
Recolecsion, reduccion y
eliminacién de desperdicios. S = e st B
Generacién de energia eléctrica CAA HCD HCD HCD HCD
Talleres de repan?mién y
mantenimiento (empresas de CAA NO NO L 20000 NO
provision de energia gléctrica).
Fabricacion de gas 'y distribucion .
de combustibles gasensos por CAA NO NO NO NO
wiberias !
P i ie
é lantas fra:::c:::or:erm) gases CAA NO NO c NO
N 34456, 1 qus on | _ CoPclen, depuracién o
g ol futuro 1a reemplage, | SistiPucion de agua de fuentes ~ NO HCD HCD HCD
z superficiales.
Emgpresas de demalicién. CAA NO NO L 20000 NO
Servicios de depuracion de
aguas residuales, aleantarillado CAA NO i sl * HCD
y cloacas. !
™ . . . N -
Servicios d:e sane:amlento CAA NO HCD HCD HCD
puablico -
Lavado y impieza de articulos
de tela, cuers yio de piel, incluso CAA 150 150 1500 NO
limpieza &n seco.
Hotel de industras CAA NO NO sl NO
!

Referencias del Cuadro de Usos de Suelo

R EHENCIRar | DETALLE N A

HCD Requiere aprobacion del I-'ionorable Concejo Deliberante
Si Permitido en esa mixtura de uso .

NO No permitido en esa mixtura de uso

SDZ Seguin Descripcion chas! (planilla de regulacién de zonas)
SO Solo Oficinas ‘

/ Indica una referencia o la-otra

No tiene reguerimiento

EX Local o edificio preexistente al 1/8/2018 con acto administrativo aprobatorio
Polo Educativo Regional.fEI ejecutivo deberg dar priaridad al POLO EDUCATIVO REGIONAL
P.ER. PELLEGRINI. Requerira decreto del Intendente.
Permitido con Declaratori‘ﬁ de [mpacto Ambiental, segun Ley Provincial 11.723 o la que en el
DIA futuro la reemplace. : _ . = _ i
Certificado de Aptitud Ambiental, segtin Ley Provincigl 14.459 o la que en el futuro la
CAA reemplace. i : - _ ;
EIV Evaluacién de Impacto Vial . ] % /
AV Permitido con la anuencia de [0S v?cinos Ijnd_eros y flrentistas; /// / /
50 Superficie maxima %0 m? . ,
100 Superficie maxima 100 njz 2 I ’ /
150 Superficie maxima 15Q m’ / I \ | /
o - J : | 52
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. [[RereRenciAs  [oeramer R T
200 Superficie maxima 200
500 Superficie méxima 500 m?
750 Superficie méxima 750 m?
1000 Superficie maxima 1.000 m?
1200b Superficie maxima 1.200 m? y minima 200 m? )
1500 Superficie maxima 1 .50§ m?
AN ANUENCIA DE VECINOS )
1500b Superficie maximla 1;50“51 m? con desarrollg méximo sc;bre L.O.de30m
2000 Superficie maxima 2.006 m? S il '
2500 Superficie maxima 2.500) m?
L5000 Superficie parcela méxfr‘?wa 5,000 rnz
L12000 Superficie parcaia m?ﬂﬁna 12.0“00 m?
Uso condicionado. Si existe depdsito o tanqug de Inflamables, 1a gctividad no puede
UcplI desarrollarse en la misma parcela donde haya otros usos no complementarios
Este uso integra el Equigr)amiento Eispelcial?Gr;::ndes Equipamientos, cada uno de los cuales
EE requiere un tratayiento Pormatiyo parﬁcuiaﬂr}. _ __ . .
SRT Solo se permite "ei uso en F\'pd Irogpal .
NP No Permitide en zona ur'lr:ana o "

4.3.7. Usos de Suelo en Corredores'f
4.3.7.1. Usos en Corredores B

Sin petjuicio de los Usos que se abliquen a los predios por su zonificacién, en las parcelas
frentistas a Corredores B, se admitiran Jos usos de la Mjxtyra de Usos B. Para las zonas que
tengan una altura maxima menor, pod_’rén alcanzar log 10,5m de altura mgxima y las 3 plantas.

4.3.7.2. Usos en Corredores C :

En las parcelas frentistas a Corredoreé C, se admitiran también los usos de la Mixtura C. Para las
zonas que tengan una altura maxima: menor, podran alcanzar los 12m de altura méaxima y las 3

El

plantas i
}

4.4. Espacios de Estacionamient{:

4.4.1. Médulo de estacionamiento
El médulo de estacionamienta (para:el caso de estacionamiento libre) es el que se detalla a
continuacion: :

a) « Por cada motogicleta o motoneta:2 mx 1 m=2m?

b) - I;or cada vehiculo turismo megliano hasta 1.500 kg de peso: 5 m x 2,5 m = 12,50

m X

c) *Por cada vehicylo turiaimp grande hasta 3.000 kg de peso: 6 mx 2,5 m = 15m?

d) * Por cada microxémnihuys, camién normal = 20 m?

€) * Por cada 6mnikus o §!l€1’|uares, 3.8amx 12 =42 n?

f) - Para camion grande ﬂsz per 1 8m= m‘_‘;mz

30 460 998
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4.4.2. Servicio Minimo de Salubridad qn Garajge

Un ga_raje de superficie maypr de 200 m? sptisfacerg lo dispuesto en "Servicio Minimo de
Salubridad en Locales" contempladg para las personas que trabajan en el. Cuando el total de
ocupantes exceda de 5 y el garaje tanga mas de 10Q0 m? de superficie de.moédulo de
estacionamiento, habra como minimg un inodgra y yn lavado para cada sexo.

Los garajes privados tendran gomo minimo uh inodera y un lavado cuando no sean considerados
como uso complementario del principal. !

Q_u_edz eximido de contar con servicio de sajulgridad, el garaje que dependa de una unidad de
vivienda. : '

4.4.3. Servidumbre o Alquiler i

A los efectos del cumplimientp de las @rqscripoionqs gdel Cadigo referentes a "estacionamiento”,
podra establecerse servidumbre real o alquiler por e| tiempo de la habilitacion con otro predio en el
que se construya un garaje de acyerdo ¢on lag siguigntes condiciones:

Su superficie, o la suma de ésta con la del garaje que se capstruya en el predio dominante o
locatario, no sera inferior a la qﬁtaplgpiq’g per ¢l mengignado requerimjento para este ltimo.
a) El predio sirviente o locac;lo podré estar ubicado en ofra fnanzana a una distancia no
mayor que 250 m, medidos sobre la via puhlica en lineg recta o quebrada, entre las
intersecciones de 1a L.M.-con los gjes divisgrios a ambas predios.

b) La servidumbre o alquilér debe establecerse antes de la aprobacion del permiso,
conforme y/o final d‘eVObrﬁa, en el predio dominanie, mediante escritura publica para
cada uno de los predios afectados, aungue estos sean del mismo duefio y mientras
subsista el predio dominante.

c) El garaje sirviente o Jocado debera estar construido antes de la concr._asién del
conforme o final'de ob‘rafdel predig dominante, ,
d) Un mismo predio podra servir a varios edificios que se encuentren en las

condiciones establecidas en el prgsente arﬁ(cu|o, siempre que en él se acumulen las
superficies requ?riqas er!j cagﬂa ung de lQs casns.
En caso de optarse por anUilef; ést_'e' solo ppdrad aplicarge para usgs, no pudiendo sustituir
requerimientos de edificabilidad, en guyo caso, sglo es de aplicacion la servidumbre.
Si el alquiler indicado para usog pierc{e_fsp vigenaia, autpmatigamente ge gancelara la habilitacion.

4.4.4. Prescripciones Para Accesibilidad

Todos los estacionamientos dehergn cumplir con lo dispuesto en el Decreto Reglamentario
1.149/90 de la Ley Provinciql 10.892, artigulg 24 Estapiopammntg de Vehiculos para las
Personas Discapacitadas. ‘ ;

El estacionamiento debe disppner dé madulos espegiales de 6,50 m de largo por 3,50 m de
ancho. Los mismos deberan ubicarse lo més cerga posible de los accesos correspondightes
& canvengionales. Los modulg /
o=\ 4

/A

Cuando se prevea mas de un mégulo espeg }SLQQ _ 40|@ |
uno de ellos que seré de 1 m de ancho por £

Se proveera un médulo especjal por cada 50 mpdyla
estaran indicados en el solado y en sefiglamient i

Dra, Gepryl i ndarelli
' bidstavo Trindade
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4.4.5. Tratamiento Arquitectonico dé Fachagas

Cuando se construyan edificios destinados a albergar estacipnamientos, edificios de cocheras o:
bien se emplacen cocheras lindantes con la vig publica, se presentara Junto con la documentacion:
tecnica requerida, la propuesta para gl tratamiento de fachada, cuyo disefio, tratamiento y empleo
de materiales se regira dentrq de lineamigntps pue gonformen upa arquitectura acorde con la
zona. Segun la complejidad de |a@ propuesta, el Departamento Ejecutivo dispondra sus
especificaciones y aprobacién definitiva.

!
4.4.6. Estacionamiento - Determinag%ién de la Gapacidad

La capacidad de un-garaje se calcyla ien bage @ Ia superficie negesaria por vehiculos segin el tipo
de edificio, observando el espacio para estacionar y desplazarse en el ingreso y egreso, desde y
hacia la via pUblica. f :

1

En las nuevas construcciongs, sgf debera dejar espacip de estaclonamlenio segin las
especificaciones que se detallan a coptinuacién:

a) Viviendal: 1 médulo.
b) Vivienda li: 1 médulo per unidad funcional.

c) Vivienda lll: 1,2 médulgs cada 1 unidad funcional., Las unidades menores o iguales a 50
m? deberan contar con madulos de estacionamiento para el 50% de las unidades. El
espacio destinado a guardagdo de bigicletas se computard como si fuera médulo de
estacionamiento". 0

Se requerira un porcentaje de‘ estacionamiantos de cortesia equivalentes a un 20% del

total de estacionamientos mfnimos. ‘

En la Macrozona Centros Urbanos se requerira 1 médulo por unidad funcional, y las
unidades menores o igyales g 50 m? deberan contar ¢on médulos de estacionamiento por
el 50% de las unidades. No seran exigibles cocheras de cortesis. .

d) Edificlos de oficinas:1 mOdulé por oficina por cada 35 m? (sin contar sanitarios, cocina o
depésitos). :

Se requerird un porcentaje dg:estaciqnamientos de cortesia equivalentes a un 20% del
total de estacionamientos minimos.

e) Hoteleria: Estacionamiento para 50% de las habitaciones mas un 20% de cortesia.

f) Establecimientos Educativos:de | y Il nivel: Como minimo se exigiran 3 médulos por
aula, mas 8 modulos adlciona‘le;s para pergonal. .

Se exigira darsena para ascenso y descengo, y junto con el acceso, deberan tener la
aprobacion de la Autoridad de A_plicacién. Deheran realizar Estudio de Impacto Vehicular.

g) Bancos y Entidades Fjnancieras. Se exigira un minimo de 2 cocheras cada 600 m? de
superficie. Las que ya se ericuentran |nsialagdas podran utilizar la via plblica para
movimientos de caudales. |.@ Autaridad de Aplicacion pedrg evaluar y autorizar la
factibilidad de exceptuar la provision de estacionamiento,

h) Barrios cerrados y Clupes de-fcgmpo; 2 madlulos por cada vivienda

i) Depositos: Inferiores a 200 m gon meovimientq vehicylar liviano: Se debera prever dentro
del predio un espacio para carga y descarga de mercaderia equivalente a dos médulos de
20 m?cada uno. :

Superiores a 200 m? cgn mayimijento vehicylar pesado; Se prevera dentro del predio un
espacio minimo de 120 m* para carga y dgscarga de mercaderig.

55
~2864-1g
30 As0 9



—28 6 4 - 1DBEcretaria Administrativa
30 AGC 2018 H-c0- PEL PILAR

j) Salon de eventos: Se exigira 3 m2 por persona, de acuerdo a capacidad del saion.

k) Servicio de remiseria: Agenc:,'ias en areas urbanas: Debera contar con playa de
estacionamiento para 50% de la cantidad de vehiculos de la flota, no pudiendo utilizarse Ia
via publica como estacionamiento.

{ . . ]

En caso de contar con playa de estacionamiento en predio separado para el ascenso y
descenso de pasajeros se permitira el estacionamiento de un solo vehiculo frente a la sede
de la administracion. ;

Agencias en areas suburbanas: deberan tener la posibilidad de estacionar dos vehiculos
frente a la sede de la administracion de la agencia.

) Industrias: 1 médulo cada 5 :personas, o fraccion, considerando el turno de mayor
cantidad de personal. Con un mihimo de 4 médulos de estacionamiento.
A

m) Establecimientos sanitarios: 1 modulo cada 100 m? de superficie cubierta, a partir de
200 m?, 0 un médulo cada cuatro camas. La Autoridad de Aplicacion determinara el criterio
a usar. :

n) Establecimientos Educativos,“l Culturales, y Similares: la Autoridad de Aplicacion
evaluaré el criterio a usar o la factibilidad de exceptuar la provision de estacionamiento.

o) Clubes nocturnos, restaurantes, confiterias, parrillas, locales comerciales, etc.

Caso 1: En locales ubicados en la Macrozona Centro Urbano, la Autoridad de Aplicacion
podra evaluar y autorizar la factibilidad de exceptuar la provisién de estacionamiento.

Caso 2: Locales ubicados en zc:;nas extra urbanas y/o fuera de las Zonas UCA y UR1 : 1
médulo por cada 15 m? de superficie, cubierta o al aire libre, destinada a atencién al
publico. :

En la Macrozona Centros Urbanos la Autoridad de Aplicacién, determinara y delimitara las
zonas de carga y descarga.

p) Supermercados, autoservicios: (con superficie mayor o igual a 250 m?) una superficie
igual a la del local de venta, méas 120 m? para carga y descarga. Para los locales con
superficie menor a 250 m?, un médulo por cada 25 m? de local de venta mas dos.médulos
para carga y descarga. ': :

q) Supermercados Mayoristas: una superficie igual a la del local de venta, mas 120 m? para
carga y descarga. '

La Autoridad de Aplicacién podr"_é exigir médulos adicionales, para el caso en que en forma
debidamente justificada, determine que los previstos resultaren insuficientes.

r) Otros usos comerciales: 1 médulo cada 30 m?, en edificaciones que excedan los 200 mZ.

Toda construccion en que se efectie cambio de uso, deberd adaptar sus lugares de
estacionamiento de acuerdo al presente ordenamiento. :

Los terrenos baldios podréan ser utilizados como playa de estacionamiento, con una habilitacion
provisoria, por un plazo no mayor de tres afios. Deberan dejar 1,5 m de retiro minimo de frentey 3
m de retiro minimo de fondo. Estos retiros deberadn estar parquizados, excepto en la zona de
acceso. El cerco de frente debera ser predominantemente transparente en un 70%. Se debera
realizar un tratamiento o terminacién al suelo, que asegure su transitabilidad e impida la formacion
de barro.

En el interior de areas residenciales /4 cocheras para
guardado de vehiculos de hasta grte privado de
pasajeros tipo charter); no asi, pa Ve ; blectivos. Estos
Gltimos podran ser localizados en predios. fignie &’ an fsgr localizados en

los denominados Centros Urbanog ni @ 200, de distanci i edldp por las vias de
circulacion. 5

Georg&%&lﬁ
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{
4.4.7. Plataformas (Decks Urbanos io Parklets)

Se favorecera la implantacion de plataformas conocidas con el nombre de "deck urbano" o]
“parklet’ sobre espacios de la calzad% originalmente destinados a estacionamiento vehicular.

Las plataformas podran ser construidas en diversos materiales, ocuparan el espacio previamente
destinado a estacionamiento, quedando al nivel de la vereda, y permitiendo el libre escurrimiento
de las aguas por debajo de ellas. i

Se destinaran a ampliacién de vereda para locales gastrondmicos, lugares de descanso y
sociabilidad. ‘

1

El Departamento Ejecutivo podra eximir las plataformas de la tasa por uso de la via ptblica (por la
superficie instalada) y por un lapso de hasta 4 afios. La instalacién de plataformas no tributara
derechos de construccion. :

El privado se encargara del manteninjiento de la plataforma, alin vencido el periodo de eximicién.
La Autoridad de Aplicacion evaluara yiautorizaré la instalacion de las plataformas.

La Autoridad de Aplicacion reglamentara la tipologia y materiales de las Plataformas o Decks
Urbanos. :

4.5. Parcelas con Zonificacion “Uso Especifico”

Las parcelas que cuenten a la fecha de entrada en vigencia del presente Cédigo con zonificacion:
‘Uso Especifico” (UE), mantendran: los indicadores y usos oportunamente definidos en las
ordenanzas respectivas. En caso ge requerir un cambio de zonificacion, esta seguirda el
procedimiento descrito en el art. 1.1.3; ‘ :

Ver Anexo B de Fichas de zonificacion donde se encuentran denominadas catastralmente las
parcelas con usos especificos.

1

TITULO V - PROGRAMAS DE ACTUACION URBANISTICA

5.1. Programa de Lotes con Serv%jcios

En las Macrozonas de Promocion Soéial del Habitat, se podran solicitar la aplicacion de_I Programa
de Lotes con Servicios del art. 17 y siguientes de la Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat.

5.2. Programa de Mejoramiento Edilicio (Fideicomiso) Social

Se admitiran ampliaciones y obras nuevas, que con el consentimiento del propietario, incqrporen:
un acuerdo que permita reconfigurar, el inmueble reasignando las futuras unidades funmonales
que surjan tras la obra.Sus tramitaciones seran de preferente despacho.

La aprobacién final de obra se realizard con la asignacién catastral previa de las unidades
funcionales.

Este mecanismo se promovera especialmente en las Macrozonas de Promocion Social del
Habitat.

-2864-18
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5.3. Programa de Zonas 30

En los disefios de las zonas residencialés, se promovera la implantacion de zonas de pacificacion
de transito vehicular, con disefio urbano‘adecuado para la reduccién de velocidades maximas a 30
Km/h. :

Se promovera la instalacién de calles dé convivencia o de prioridad peatdn, especialmente en las
Macrozonas Centro Urbano (CU). ;

!
5.4. Programa de Fomento de la Diversificacion en los Corredores

En los Corredores del presente Cédigo, en aquellos casos que reconfiguren sus parcelas o
unidades funcionales para permitir el comercio sobre ellos, se podra solicitar la exencion de la
Tasa de Seguridad de Higiene por hasta 10 afios a los nuevos comercios que se habiliten, con
dictamen favorable del Consejo Asesor Urbano Ambiental, y la aprobacion del Honorable Concejo
Deliberante. ;

Se promovera su adhesion a los barrios cerrados y clubes de campo que circundan con rutas y
avenidas, de modo tal de potenciar fa apertura de sus unidades funcionales frentistas y su
transformacién en comercios, oficinas y.servicios.

5.5. Programa de “Premio Municipal Mejor intervencion Arquitecténica y
Paisajistica” ;

Se establece con periodicidad anual, €l Premio Municipal a la Mejor Intervencion Arquitecténica,
como promociéon a la colaboracion por; el desarrollo arquitecténico y urbanistico del Partido. Los
aspectos paisajisticos y las expresiones de arte sobre los predios se consideran incluidos. Tal
distincién amerita a la colocacion de una placa conmemorativa. Se podra dividir en categorias por
tipologias, y localidades o barrios. El Departamento Ejecutivo reglamentara su funcionamiento.
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Anexo A:

i

gFichas de Regulacion de Zonas

ZONA

;' UCA

Urbano Comercial y : Caracterizacion:
Administrativo : Predomina Tejido Cerrado. Zona Residencial, comercial y de
H Servicios.
Homologacién por art. 40° Dto | |
1741/96 a ZoaA
EDIFICABILIDAD $
Altura 16 + 3,5 m retirados como min. 2,5 m del perimetro
edificado, exceptuando en las medianeras.
Cantidad de plantas 6
Plano limite 196 m
Plusvalia ,. No
BrEmias ; Sien FOT hasta completamiento de tejido, enrase o la
altura maxima.. En densidad aplicable hasta el 70%
FOT 2,5
FOT adicional -
FOS 0,6
FOS Absorbente 0,2
Densidad Maxima con Servicios 950 hab/Ha
Densidad Maxima sin Servicios 100 hab/ha (pto. 2.1.11) - 1 Vivienda | por parcela
; Frente -
i Lateral -
FE RIS -; Bilateral m
: Fondo (L-15)/2.
Tipologia de Viviendas I, Hylil
uUsos Mixtura B
PARCELAMIENTO MINIMO
Subdivision Minima Superficie min: 750 m*> | Ancho min: 25 m

Observaciones

Solo en Ciudad de Pilar.

CCT o Plusvalia

16

[~ Tesaaibianag]
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ZONA

L]

UCA T (torres)

Urbano Comercial y
Administrativo de altura

Caracterizacion:

Predomlna Tejido de altura. Residencial, Comercial y de

Servicios.
Homologacion por art. 40° Dto :
7496 Zona A
EDIFICABILIDAD 1
Altura i~ 25m. Con pago de CCT o plusvalia hasta 40m.
Cantidad de plantas , -
Plano limite 40m
Plusvalia Si
Premios .' Aplicable a Densidad hasta el 70%
FOT ; 25
FOT adicional : Hasta 1,5 con pago de CCT o plusvalia
FOS i 0.6
FOS absorbente : 0,2
Densidad Méaxima con Servicios : 1500 hab/Ha
Densidad Méaxima sin Cloacas 1 Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto. 2.1. 11
Frente =
RETIROS Lateral -
Bilateral -
Fondo (L-15)/2.
Tipologia de Viviendas : AL
UsSos. 1 Mixtura B
PARCELAMIENTO MINIMO : ;
Subdivisién Minima Superfime min: 900 m* | Ancho min; 30m
Observaciones . Solo en Ciudad de Pilar.

CCT o Plusvalia

Zona Receptora

-2864 -1
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ZONA ; PANAMERICANA E
3 ; Caracterizacion:
Panamericana E : Zona Residencial, Comercial y de Servicios.
Homologacion por art. 40° Dto Zona A
1741/96
EDIFICABILIDAD
itk 1 21 m + 3,5 m retirados como minimo 2,5 m en el 80% del
: perimetro edificado, exceptuando en las medianeras.
Cantidad de plantas 6
Plano limite _ 245m
Plusvalia Si
Premis Sien FOT h'asta completqmiento de tejido, enrase o la
altura maxima.. En densidad aplicable hasta el 70%
FOT 0,8
FOT adicional Hasta 1,7 con pago de CCT o plusvalia
FOS 0,45
FOS absorbente 0,275
Densidad Maxima con Servicios 900 hab/Ha .
Densidad Maxima sin Cloacas 1 Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto. 2.1.11
Frente -
- Lateral -
REINESS Bilateral -
- Fondo (L-15)/2
Tipologia de Viviendas 2 [ [yl
Usos Mixtura B
PARCELAMIENTO MINIMO y
Subdivision Minima | Superficie min: 750 m2 I Ancho min: 25m
: * Como minimo el 50% de las plantas bajas deberan ser
Observaciones i, comerciales, abiertaz alavia éublica
CCT o Plusvalia Zona Receptora
; ) H max
'
% B
: 4
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ZONA

. PANAMERICANA 1

. ! Caracterizacion: .
FEnamSHCanas Zona Residencial, Comercial y de Servicios.
Homologacién por art. 40° Dto ; Zona A
1741/96 :
EDIFICABILIDAD ;
Alt 18,5 m + 3,5 m retirados como minimo 2 m en el 80% del
ura : ) -
: perimetro edificado.
Cantidad de plantas 6
Plano limite ] 22m
Plusvalia : Si
Premios ' Aplicable a Densidad hasta el 70%
FOT 1,2
FOT adicional Hasta 0,5 con pago de CCT o plusvalia
FOS 04
FOS absorbente 0,3
Densidad Maxima con Servicios 600 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas 1 Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto. 2.1.11
I Frente 6m )
' Lateral 6m
RETIRCS Bilateral ém
Fondo (L-15)/2
Tipologia de Viviendas [, 1Lyl
USOS Mixtura B

PARCELAMIENTO MINIMO

Subdivision Minima

“Superficie min: 600 m* | Ancho min: 20m

Observaciones

Premio adicional de 10% de FOT y densidad cuando el

30% o més de la planta baja sea Comercial, abierta a via

publica.

CCT o Plusvalia

Zona Receptora

3 ) H max
m I{
., ™ 5
¢
; 4
3
i
2 |2
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ZONA

UR1

S L PR s

Urbano Residencial 1

; Caracterizacion:
s Zona de uso mixtos, de alta densidad con viviendas
} individuales y colectivas.

Homologacién por art. 40° Dto

1741/96 : £0na A
EDIFICABILIDAD :
Altura 13 + 3m retirados como minimo 2 m del perimetro

edificado, exceptuando en las medianeras.

Cantidad de plantas 5
Plano limite i 18
Plusvalia 1 No '
S  Sien FOT h_asta completa!miento Qe tejido, enrase o la
altura maxima.. En densidad aplicable hasta el 70%
FOT 1,8
FOT adicional -
FOS 0,5
FOS absorbente 0,25
Densidad Méaxima con Servicios : 600 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas . 1Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto. 2.1.11
: Frente -
f Lateral -
RETIROS Bilateral -
Fondo (L-15)/2.
Tipologia de Viviendas [, 11yl
Usos Mixtura B
PARCELAMIENTO MINIMO 8
Subdivision Minima . Superficie min: 750 m* | Ancho min: 25m

Observaciones

! Se utiliza en centros urbanos

CCT o Plusvalia

H max

Dra, Georgt
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ZONA

: UR2 A

Urbano Residencial 2 A

Caracterizacion:
Zona de escala barrial que permite mixturas de usos
{ compatibles con la vivienda.

Homologacioén por art. 40° Dto
1741/96

! Zona A

EDIFICABILIDAD

Altura

Hmax 7,5 m (Cubierta horizontal)
Hmax 9 m (Cubierta inclinada o retirado 3 m de la linea

: edificada)
Cantidad de plantas 3
Plano limite i 9m
Plusvalia : Si :
Premios Aplicable a Densidad hasta el 70%
FOT 0,9
FOT adicional Hasta 0,15 con pago de CCT o plusvalia
FOS 0,6
FOS absorbente 0,2
Densidad Maxima con Servicios : 350 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas ;1 Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto 21.11
Frente
: Lateral 3m
RETIROS Bilateral -
Fondo (L-15)/2.
Tipologia de Viviendas |yl
Usos Mixtura A

PARCELAMIENTO MINIMO

Subdivision Minima

Superficne min: 375 m? | Ancho min 15m

Observaciones

Aplicable a lotes de 0 a 1000 m?
Lbs indicadores urbanisticos son de aplicacion para todas
las parcelas afectadas sin distincion de barrio abierto o
cerrado.

CCT o Plusvalia

Zona Receptora
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ZONA

UR2B

Urbano Residencial 2 B

FO FEPSOPFIE S

. Caracterizacion:

» Zona de escala barrial, con viviendas unifamiliares y
{ muitifamiliares. Permite mixturas de usos compatlbles
i con la vivienda. .

Homologacién por art. 40° Dto

1741/96 : Ly
EDIFICABILIDAD :
AikiTE 10,5 + 3 m retirados como minimo 2 m del perimetro
edificado.
Cantidad de plantas 4
Piano limite ; 15m
Plusvalia f Si
Premios : Aplicable a Densidad hasta el 70%
FOT i 0,8
FOT adicional Hasta 0,15 con pago de CCT o plusvalia
FOS 0,45
FOS absorbente 0,275
Densidad Maxima con Servicios 350 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas 1 Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto. 2.1.11
{ Frente 3m .
' Lateral 5m
REMROS Bilateral 5m
Fondo (L-15)/2
Tipologia de Viviendas Lty i
UsSoSs : Mixtura A
PARCELAMIENTO MINIMO .
Subdivisién Minima ._Superficie min: 375 m* | Ancho m|n 15

Observaciones

Apllcable a lotes de 1.000 m* a 5.000 m”. La altura
méxnma podra excederse en 1.2 m en caso de hacer el
. estacionamiento a nivel del suelo, debajo del edificio.
En lotes mayores a 2500 m se podra evaluar un retiro de

' fondo distinto a solicitud del proponente.

CCT o Plusvalia

Zona Receptora

L8 I 2.
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ZONA : UR2C
‘~ Caracterizacion:
. g Zona de escala barrial, con viviendas unifamiliares
Urbano Residencial 2 C multlfamlluares Permite mixturas de usos compatlbleys
: con la vivienda.
Homologacién por art. 40° Dto {
o 74106 ; £00a A
EDIFICABILIDAD .
Altu 13,5 + 3 m retirados como minimo 2 m del perimetro
ra o
edificado.
Cantidad de plantas : 5
Plano limite : 18 m
Plusvalia : Si
Premios Aplicable a Densidad hasta el 70%
FOT 0.9
FOT adicional f Hasta 0,15 con pago de CCT o plusvalia
FOS ‘ 0,3
FOS absorbente 0,35
Densidad Maxima con Servicios 350 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas 1 Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto. 2.1.11
Frente 9m
i Lateral 9m
REU5es i Bilateral 9m
Fondo 9
Tipologia de Viviendas : I, 11yl
UsosS : Mixtura A
PARCELAMIENTO MINIMO
Subdivision Minima ‘Superficie min: 375 m* | Ancho min. 15m
Aplicable a lotes de mas 5.000 m?. La altura maxima
Observaciones " podra excederse en 1.2 m en caso de hacer el
estac:onamzento a nivel del suelo, debajo del edlfICIO
CCT o Plusvalia _- Zona Receptora
! H max
c.25, I L2,

N 3 G M&iamm
2 8 5 4 @ec?etralna Administrativa
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ZONA

UR3

I ST S ST I

Urbano Residencial 3

Caracterizacion:
Zona de escala barrial, con viviendas unifamiliares y
multlfamlllares Permite mixturas de usos compatibles con

la vivienda.
Homologacion por art. 40° Dto :
1741/96 : £onar
EDIFICABILIDAD 3
Hmax 7,5 m (Cubierta honzontal)
Altura Hmax 9 m (Cubierta inclinada o retirado 3 m de la linea
edificada)
Cantidad de plantas 3
Plano limite 9m
Plusvalia Si
Premios . Aplicable a Densidad hasta el 70%
FOT i 0,75 .
FOT adicional Hasta 0,1 con pago de CCT o plusvalia
FOS 0,5
FOS absorbente 0,25
Densidad Maxima con Servicios 250 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas 1 Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto. 2.1.11
Frente -
RETIROS IR 30
. Bilateral -
: Fondo (L-15)/2
Tipologia de Viviendas Ly il
UsosS Mixtura A

PARCELAMIENTO MINIMO

Subdivision Minima

i Superficie min. 375 m* | Ancho mln 15m

Observaciones

En caso de contar con lote mayor a 4.000 m? podra optar
por la altura de UR2 B y Vivienda III

Los indicadores urbanisticos son de aplicacién para todas

i Ias parcelas afectadas sin distinciéon de barrio ablerto o

: cerrado

CCT o Plusvalia

Zona Receptora
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ZONA

!

‘UR4

Urbano Residencial 3

Caracterizacién:

" Zona de escala barrial, con viviendas unifamiliares.
Permite mixturas de usos compatibles con la vivienda.

Homologacion por art. 40° Dto
AT Zona A
EDIFICABILIDAD {
Altura : Hmax 7,5 m (Cub'ierta'hor.izontal)
. Hmax 9 m (Cubierta inclinada)
Cantidad de plantas 3
Plano limite 9m
Plusvalia ! No
Premios ; No
FOT ; 0,8
FOT adicional " -
FOS ? 0,5
FOS absorbente 0,25
Densidad Maxima con Servicios 150 hab/Ha

Densidad Maxima sin Cloacas

1 Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto. 2.1.11

! Frente 3m

' Lateral 3m

RETIRGS Bilateral 3m
Fondo (L-15)/2

Tipologia de Viviendas

UsosS

Mixtura A

PARCELAMIENTO MINIMO

+

i Subdivision Minima

“Superficie min. 375 m°__|

Ancho min. 15m

Los indicadores urbanisticos son de aplicacién para todas

sin distincién de barrio abierto o

Observaciones |las parcelas afectadas
: cerrado.
CCT o Plusvalia -
3 ind .—“'f"' e
- . G.rs:‘k..-‘q::.ré:;-#& H max
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ZONA

B N h | e

CR1

Complementario Residencial 1

Caracterizacion:
Lotes grandes, de baja densidad correspondiente a usos
: extra urbano.

Homologacion por art. 40° Dto

1741/96 Zona A
EDIFICABILIDAD
Altura 9m
Cantidad de plantas : 3
Plano limite | -
Plusvalia i No
Premios No
FOT 0,6
FOT adicional -
FOS 0,5
FOS absorbente 0,25
Densidad Maxima con Servicios 60 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas 1 Vivienda | por parcela
Frente 3m
Lateral 3m
RETIROS Bilateral 3m
Fondo (L-15)/2
Tipologia de Viviendas !
usos Mixtura R

PARCELAMIENTO MINIMO

Subdivision Minima

*_Superficie min. 800 m* | Ancho min. 20 m

Observaciones

Los indicadores urbanisticos son de aplicacién para todas
: las parcelas afectadas sin distincién de barrio abierto o

~ cerrado. En lotes preexistentes menores a la superficie
' minima, tendran un FOT adicional de 0,1

CCT o Plusvalia

stavo T iidade
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ZONA

O
¥

CR2

¥

Complementario Residencial 2

! Caracterizacion: :
Lotes grandes, de baja densidad correspondiente a usos
extra urbanos.

Homologacién por art. 40° Dto

1741/96 Zona A
EDIFICABILIDAD
Altura 9m
Cantidad de plantas 3
Plano limite -
Plusvalia No
Premios No
FOT 0,4
FOT adicional -
FOS 0,3
FOS absorbente 0,7
Densidad Maxima con Servicios 40 hab/Ha

Densidad Maxima sin Cloacas

1 Vivienda | por parcela

i Frente 5m
: Lateral 5m |

RETIROS Bilateral 5m
Fondo (L-15)/2

Tipologia de Viviendas

UsSosS

: Mixtura R

PARCELAMIENTO MINIMO

]

Subdivision Minima

Superficie min. 1500 m* | Ancho min. 25m

Observaciones

Los indicadores urbanisticos son de aplicacion para todas
las parcelas afectadas sin distincion de barrio abierto o
cerrado. En lotes preexistentes menores a la superficie

minima, tendran un FOT adicional de 0,1

CCT o Plusvalia

Del Pllar




ZONA

CR4

Complementario Residencial 4

Caracterizacion:
Lotes grandes, de baja densidad correspondiente a usos
extra urbanos. )

Homologacion por art. 40° Dto

1741/96 Zona A
EDIFICABILIDAD
Altura 9m
Cantidad de plantas 3
Plano limite -
Plusvalia No
Premios No
FOT 0,3
FOT adicional -
FOS 0,25
FOS absorbente 0,75
Densidad Maxima con Servicios 20 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas 1 Vivienda | por parcela
Frente 5m
Lateral 5m
RETIROS Bilateral Sm -
Fondo 5m
Tipologia de Viviendas |
usos Mixtura R
PARCELAMIENTO MINIMO

Subdivision Minima

Superficie min. 4.000 m* | Ancho min. 40 m*

Observaciones

Los indicadores urbanisticos son de aplicacion para todas
las parcelas afectadas sin distincion de barrio abierto o
cerrado. En lotes preexistentes menores a la superficie

minima, tendran un FOT adicional de 0,1

CCT o Plusvalia
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ZONA

CCC

Complementario Club de Campo

Caracterizacion:
Zona donde el uso predominante es la vivienda
unlfamlllar permitiendo vivienda multifamiliar de manera

acotada
Homologacién por art. 40° Dto !
O at/06 : Zona A
EDIFICABILIDAD
Altura ' 9 m para vivienda |. Para Vivienda ll y lll se aplica la
: altura de UR2C
Cantidad de plantas : 3
Plano limite ; -
Plusvalia | No
Premios i No
FOT : 0,8
FOT adicional ' -
FOS 0,4
FOS absorbente 0,3
Densidad Maxima con Servicios 150 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas 1 Vivienda | por parcela
Frente 3m
Lateral 3m
RETIROS Bilateral 3m
Fondo (L-15)/2
Tipologia de Viviendas | (75%) - 11 y Il (25%)
UsoOS Mixtura A

PARCELAMIENTO MINIMO

Subdivision Minima

" Superficie min. 600 m”> _| Ancho min. 20m

Observaciones

Los indicadores urbanisticos son de aplicacion para
todas las parcelas afectadas sin distincion de barrio
abierto o cerrado.

CCT o Plusvalia

77
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ZONA

PER

Polo Educativo Regional Pellegrini

! Caracterizacion:
Zona de usos predominantes educativos, investigacion y
esparcimiento

Homologacién por art. 40° Dto

1741/96 ; Zona A
EDIFICABILIDAD i ;
Altura 13,5 + 3 m retirados como minimo 2 m del perimetro
: edificado.
Cantidad de plantas 5
Plano limite 18 m
Plusvalia No
Premios No
FOT 0,8
FOT adicional -
FOS 0,3
FOS absorbente
Densidad Maxima con Servicios 350 hab/Ha

Densidad Maxima sin Cloacas

1 Vivienda | por parcela - 100 hab/Ha pto. 2.1.11

RETIROS Segun surja de Plan de Sector
Tipologia de Viviendas I, 11yl
uUsos Mixtura B
PARCELAMIENTO MINIMO : :
Subdivisién Minima * Superficie min: 375 m* | Ancho min. 15m
Observaciones La altura maxima podra ser superada por tanques, torres o

algun elemento icénico especifico. Ver punto 4.2.3

CCT o Plusvalia

Dra, WMMWN
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ZONA

CAl

: . Caracterizacion:
Complemelntano Agropecuano Predomlna ocupacién agrointensiva, vivienda familiar y
ntensivo
. complementarios.
Homologacion por art. 40° Dto :
27496 1 Zona B
EDIFICABILIDAD !
Altura 3 12 m
Cantidad de plantas , 3
Plano limite ’ -
Plusvalia No
Premios No
FOT ; 0.2
‘L Con Elaboracion Frutihorticola Industrial duplica FOT.
F@ T adicional . Espacios no habitables incrementa a FOT 0, 3
FOS $ 0,15
FOS absorbente ; 0,8
Densidad Maxima con Servicios ! 8 hab/Ha

Densidad Maxima sin Cloacas

1 Vivienda | por parcela

Frente 10m
Lateral 10m
RETIROS Bilateral 10m
Fondo 10 m

Tipologfa de Viviendas

: |

USOS.

Mixtura R con comercio diario limitado a parcelas de hasta
200 m?. Admite los usos rurales

PARCELAMIENTO MiNIMO

Subdivision Minima

Superflme min. 10.000 m* | Ancho min. 40m

Observaciones

Se utiliza para chacras agrointensivas.

CCT o Plusvalia




ZONA

CZmi

Complementario Zona Mixta Caracterizacion:
Industrial Predomina la industria liviana con la logistica
Homologacion por art. 40° Dto
AT 9IS
EDIFICABILIDAD
Altura 9m
Cantidad de plantas 3
Plano limite -
Plusvalia No
Premios No
FOT 1
FOT adicional -
FOS 0,5
FOS absorbente 0,25

Densidad Maxima con Servicios

Densidad Maxima sin Cloacas

1 Vivienda, complementaria a uso dominante

Frente 3m

Lateral 3m
RETIROS Bilateral 3m

Fondo (L-15)/2

Tipologia de Viviendas

Usos

Mixtura C

PARCELAMIENTO MiNIMO

Subdivision Minima

Ancho min. 20m

Observaciones

. Superficie min. 2000 m* |

Solo se permiten categorias industriales 1y 2.

En lotes mayores a 10.000 m2 la altura mé&xima podra ser

de 15 m

CCT o Plusvalia

arla Administrativa
H.C.D. DEL PILAR
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ZONA

: IEL

Industrial Exclusivo Limitado :f _ Caracterizacion:
: Predomina la industria con la logistica
Homologacién por art. 40° Dto ;
1741/96 j- Zona D
EDIFICABILIDAD {
Altura i 15 m
Cantidad de plantas 4
Plano limite -
Plusvalia No
Premios No
FOT 1
FOT adicional -
FOS 0,5
FOS absorbente 0,25

Densidad Maxima con Servicios

Densidad Maxima sin Cloacas

1 Vivienda complementaria a uso dominante

Frente 10m
Lateral 10m
RETIROS Bilateral 10m
Fondo 10m
| Tipologia de Viviendas , 2
usos I Mixtura C

PARCELAMIENTO MINIMO

T

Subdivisiénh Minima

Superficie min. 2500 m* |

Observaciones

CCT o Plusvalia

Dra, G dfg} | Todarelti

-28 64 - 18 ST
10 AGO 2018

Ancho m'in. 40m




ZONA

ey o el CE PP

. . . Caracterizacion:
Industria Exclusiva Industrial Exclusivo con actividades complementarias
Homologacion por art. 40° Dto : Zona D
1741/96 .
EDIFICABILIDAD :
Altura i 15m
Cantidad de plantas ; 4
Plano limite i -
Plusvalia .' No
Premios ' No
FOT | 1
FOT adicional ' -
FOS 0,5
FOS absorbente 0,25
Densidad Maxima con Servicios i - .
Densidad Méaxima sin Cloacas ! 1 Vivienda complementaria a uso dominante
' Frente 10m
Lateral 10m
RE WRBS Bilateral 10m
Fondo 10m
Tipologia de Viviendas -
USOS Mixtura D
PARCELAMIENTO MINIMO ]
Subdivisién Minima ' Superficie min. 2500 m* | Ancho min. 40m

Observaciones

Se permiten actividades complementarias de’ Servicios y
Comercio hasta el 20% de la superficie total en parques
industriales. Las parcelas

linderas con zonas no

CCT o Plusvalia

industriales tendran Mixtura de Usos C.

Secretaria Administrativa

Dra. G@Mﬂdamm

H.C.D. DEL PILAR

5

Rt

Del Pllar

g A 2a)5 Delicerante



ZONA

Pl

S S T T e

Precinto Industrial

; Caracterizacion:
Establecimientos industriales Preexistentes ubicadas fuera
) de zonas permitidas

Homologacion por art. 40° Dto

1741/96 Zona D
EDIFICABILIDAD ;
Altura ¥ 15 m
Cantidad de plantas : 3
Plano limite -
Plusvalia No
Premios No
FOT ; 1
FOT adicional : -
FOS 0,5
FOS absorbente

Densidad Maxima con Servicios

0,25

Densidad Maxima sin Cloacas

1'Vivienda complementaria a uso dominante | por parcela

Frente 3m
Lateral 3m
REMIRCS Bilateral 3m
Fondo (L-15)/2
Tipologia de Viviendas -
USOS: Mixtura C
PARCELAMIENTO MINIMO i

Subdivision Minima

Se debe mantener la unidad parcelaria

Observaciones

La declaracion del Pl implica el mantenimiento del uso. Al
producirse el cese de la actividad dentro del mismo, el
predio sera asimilado por el area circundante a los efectos

CCT o Plusvalia

de! uso.

NOMENCLATURA CATASTRAL

Parcelas incluidas en Pl por
Ord. Municipal 10/85
Convalidada por Dto. Provincial
n° 8763/86

Circunscripcién 1V - Parcela 402F
Circunscripcion VII - Parcela 1065A
Circunscripcién X - Parcela 18308

-2864
30 AG0 2018

-

Dra. Ge
. 1 B Secretaria Anrnistrativa
H.C.D. DEL PILAR

fi Todarefll ©




ZONA RURAL
i
Destino: Caracterizacion: ;
Area y zona Rural. . Dedicadaala explotacién extensiva agropecuaria.
Homologacién por art. 40° Dto )
AT ‘ ZonaS
EDIFICABILIDAD t
Altura : 12m
Cantidad de plantas : 3
Plano limite ; -
Plusvalia { No
Premios i Si. Hasta 15% de FOT y Densidad:
FOT . 0,12
FOT adicional : -
FOS _ 0,1
FOS absorbente s 0.8
Densidad Maxima : 5 hab/Ha
Densidad Maxima sin Cloacas - 1 Vivienda | por parcela
Frente 12m
: Lateral 10m
REHRSS 5 Bilateral 10m
_ Fondo 10m
Tipologia de Viviendas ' -
UsSOS : Mixtura R
PARCELAMIENTO MINIMO :
Subdivision Minima -Segun la unidad agroecondmica que fije el Ministerio de
: Agroindustria, o quien en el futuro lo reemplace
Observaciones En agrupamientos rurales, se permitiran hasta 30 hab/ha
CCT o Plusvalia i_ - -

Dra Mamm

Secretaria Administratlva
H.Cc.D. DEL PILAR

-28 64 - 8
30 A60 2018




i
Anexo B - Listado catastrél de predios incluidos en Usos Especificos

Uso especifico 1. Establecimientos educativos con areas de esparcimiento, especiaimente deportivo

: Qrd. Convalldecién  °
dgrc  sac  Ch. Qta. Frac Mza Pel : Partida ] Observaciones Muan. Provincial [+1.18
6 G 0 ] > { 0 ZI , 30500 UET HOSPTAL UNIV, OR0. b Oto. Provincial
" AUSTRAL 165/9% 50/98
6 0 0 0 0 718 B 162643 WL FUNDALION ORI, KO
\ SAGRALIA FLIA 426/10
; CHEACH
7 Q 1] a ) B 9i6 . U 100181 LR} PROG. FEDERAL ORD, S Pto. Pravinckl
. VIV. SANALEKD  339/10 424112
7 ] 0 o 0 916 ;G J058%  WE)  PROG FEDERAL CRD, S Dt Prowncial
VIV SAR ALEID 335710 424012
7 Q ] 0 i+ U 941 f A 3569 UEL INSTITUTO QRO S Dto.' Pravancial
: VERBO 10/8% 8763/86
7 o o i} 0 943 | 9505% ULl 13sal RO, N :
53/BR
7 0 Q [ e E e m3 A 2876 UEL MARISTAS QRp. b3} Mo. Provingig)
10/85 8763/86
7 0 b} 0 v 98, B W/ LD POUDEPORTIVG €0l NO
: MUNICIPAL
? a 4] o 0 8327 A 95082 UEL RESERVA cor NO
= NATURAL
7 0 0 0 I\ 911+ aS00R ] RESERVA oT N
NATURAL
7 0 0 0 (1] 917§ 95030 UEL RESERVA, (X4 }] NO
: NATURAL
7 0 0 o ] y23! uRD3l ulL RESERVA Lot MO
NATUIAL
7 a 9 o 0 9297 95033  UE} RESERVA ot NO
2 ‘NATURAL
Uso especifico 2, Cementerios
% i tidacio
circ sece Ch, Qta. Frac Mza Pel | Partida UE Observaciones Ord» Conva‘ ch o 08s.
‘ { Municipal Provincial
} i 'y . CIMENTERID ORD. 10/85 -
B o i 0 0 713 : M 522899 WE2 T S o St
. CEMENTERIQ . )
L St
& 0 0 0 0 857 " A 1736 UE2 o i CIPAL DERQUS DRD. 10/85
- ey - - CEMENTERIO
i 0 Q 0 o 857 ¢ 114735 UR2 o eAl DERQUL
. CEMENTERIO
] [+] 4] [} o 857 — ja] 164123 g2 MUNICIPAL DERQUS
CEMENTERIO ) -l
7 0 o o 0 936 . 23273 UL iciPAL PILAR ORD, 10/85 S
t ) CEMENTERIQ
. : S
7 0 ] [} A] 983 21878 UE2 MUNICIPAL PILAR ORD. 10/85
P - CEMENTERIO PILAR )
5 0 0 h] 0 n46 - A 156879 uE2 ATA - NO

ndarelli
Secrelaria Arministrativa

30 AGO 2018 H.C.D. DEL PILAR




Uso especifico 3. Servicios publicos

s ; Ord.  Convatid
oG e Chy Qa Frac Mz £ Partida UE Observaciones  Munici  ado 08s.
: pal  Provincia
10 0 0 0 0 :;a.s: AC 195263 UES TERMOELEGTRICA 020, s P Prodacel
10 0 0 0 0 851 F 152757 UE3 TERMOELECTRICA 22;,01'7 sl D""‘z'_:’;}‘;‘;d"
10 0 0 ) 0 1851 G 152758 UE3  TERMOELECTRICA 2‘;;%7 st D“lzwisﬂm‘
10 0 0 0 0 1}.351 H 152759 UE3 TERMOELECTRICA zg:;’ﬁ st D“"Z';’z}“;';‘ia‘
10 o 0 o 0 WS1 K 152760 UES TERMORLECTRICA BN, s D Prodncl
10 0 0 0 0 1851 M 152761 UE3 TERMOELECTRICA 2‘;’;‘/%7 sl Dt°'2 ';’2}"';3“3'
10 0 0 diFss o .1?51 P23 UEs TERMOEECTRIA o s Do Pl
10 0 0 0 0 1851 R 15764 UE3 TERMOELECTRICA 23;‘/[’1'7 st D‘°'2';"2'}"1"8'da'
10 0 0 0 0 W51 U 152765 UE3  TERMOELECTRICA ig:/% st ‘m"-z’;"z‘l’,“l'gd“
10 0 0 0 0 1851 W 152767 UES TERMOELECTRICA 22;/[’1'7 S| D‘°‘2?;;}";igf‘a'
10 0 0 0 0 W51 X 152768 UES TERMOELECTRICA 2%‘/%7 sl Dm'zl_;’z‘:,‘"i':‘“'
10 0 0 0 0 1851 Y 152769 UES TERMOELECTRICA 22:/01'7 st o F;’Z}"'l‘:‘"'
10 0 0 0 0 1?51 Z 152770 UE3  TERMOELECTRICA 22;‘/[;'7 st Df"'z;’z“/““lgd"
10 o o 0 0 1852 2724 UES TERMOELECTRICA 000 s - Do P
ik N5 2 ; . ST T SUSNARICANA, gL ,.W&F::aw

Dra. Ge £ Gionferrt Todarel
Secretaria Administrativa
H.C.D. DEL PILAR
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Anexo G: Plano de Borde Urbano
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Anefb D: Plano de Zonificacion
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Anexo E: Plano;de Mixtura de Usos y Corredores
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Anexo F Plano de Red Troncal Vial
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Anexo G.1: Plano de Macrozona de Promocién del Habitat
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Anexo G.2: Plano de Macrozona Centro Urbano
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Anexo G.3: Plano de Macrozf)na Proteccién Patrimonial Casco Histérico de Pilar
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Anexo G.5: Plano de Macrozo:na Proteccion Patrimonial Estacion Zelaya y Entorno
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Anexo G.7: Plano de Macrozbna Proteccion Patrimonial Estacion Toro y Entorno
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Anexo G.9: Plano Plano_ Macrozona Proteccion Ambiental San Blas
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Casco historico de Pitar

S
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